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Pääministeri Matti Vanhasen  hallitusohjelman asuntopoliittisessa osassa tode-
taan mm: “Kuntia rohkaistaan käyttämään täysimääräisesti kaavoitus- ja maapo-
litiikan välineitä riittävän, kohtuuhintaisen ja laadukkaan asuntotuotannon tur-
vaamiseksi. Tehdään selvitys uusista mahdollisuuksista rakentamattoman, sekä
kaavoitetun että kaavoittamattoman, maan rakennuskäyttöön saamiseksi”.
Tähän liittyen ympäristöministeriön ja Suomen Kuntaliiton yhteistyönä on
laadittu  selvitys kuntien maapolitiikan toimivuudesta. Selvitys  perustuu kun-
tien maapolitiikasta vastaaville ja muutamille rakennusliikkeille suunnattuun
kyselyyn. Kohdekunniksi valittiin lähinnä kasvuseudut, mutta mukana on myös
muutamia suurehkoja väestöltään väheneviä kuntia.
Selvityksen on laatinut Oulaisten kaupungin kiinteistöinsinööri Tapio Taka-
lo-Eskola Työn ohjaajina ovat toimineet hallitussihteeri Jyrki Hurmeranta ja yli-
arkkitehti Tapio Perttilä ympäristöministeriöstä sekä maankäyttöinsinööri Matti
Holopainen Kuntaliitosta. Suurena apuna on ollut myös Marketta Tanskanen
Kuntaliitosta. Yliarkkitehti Ritva Laine Kuntaliitosta on auttanut  lähinnä kaavoi-
tukseen liittyvissä kysymyksissä. Professori Kauko Viitanen Teknillisestä Kor-
keakoulusta antanut arvokkaita neuvoja työn tekemiseen. Kiitokset kaikille työ-
hön osallistuneille.
Selvityksen tulokset osoittavat, että maapolitiikan keinoja ohjaava lainsää-
däntö on perusteiltaan hyvässä kunnossa. Maapolitiikan välineistön täysimää-
räinen käyttö kunnissa on kuitenkin usein poliittisesti ongelmallista. Esiin nousi
myös tarve löytää keinoja maankäytön suunnittelun ja toteuttamisen prosessien
nopeuttamiseen ja helpottamiseen. Selvityksen tuloksia tullaan käyttämään har-
kittaessa muutoksia olemassa oleviin käytäntöihin ja säännöksiin.
Rakennusneuvos Matti Vatilo Johtaja Leena Karessuo
Ympäristöministeriö Suomen Kuntaliitto
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1.1 Selvityksen tausta ja tavoitteet
Kunnan maapolitiikalla ymmärretään kunnan maanhankintaan ja –luovutukseen,
yksityisen maan kaavoittamiseen sekä yksityisessä omistuksessa olevien raken-
tamiskelpoisten tonttien rakentamisen edistämiseen liittyviä tavoitteita ja toi-
menpiteitä.
Yhdessä maapolitiikka ja kaavoitus muodostavat kunnan maankäyttöpolitii-
kan. Maankäyttöpolitiikan avulla suunnitellaan ja toteutetaan kunnan eri toimin-
tojen tarvitsemat maankäyttöratkaisut. Toteutus edellyttää muitakin kunnan
toimia, erityisesti kunnallistekniikan ja muun yhdyskuntatekniikan sekä julkis-
ten palvelujen rakentamista.
Maapolitiikka ja yleiskaavoitus ovat myös strategisen suunnittelun välinei-
tä, jotka saavat tavoitteensa osin kunnan toiminnan suunnittelusta. Maapolitii-
kan, yleiskaavoituksen, asunto-, elinkeino- ja ympäristöpolitiikan sekä muun
kunnan toiminnan suunnittelun vuorovaikutuksella varmistetaan kunnan strate-
gisen suunnittelun onnistuminen. Niiden yhteisenä tavoitteena on ohjata yhdys-
kuntarakenteen kehitystä haluttuun suuntaan. Kunta ratkaisee päätöksillään yh-
dyskuntarakenteen kehittymisen suunnan, laadun ja kustannukset. Kunnan maa-
politiikan linjaukset vaikuttavat siten keskeisesti kunnan menestymiseen.
Aktiivisella maankäyttöpolitiikalla kunta voi pitää yllä laadultaan ja määräl-
tään riittävää asunto- ja työpaikkarakentamisen tonttitarjontaa sekä vastata yri-
tysten tilatarpeisiin. Kunta voi maapolitiikan toimenpitein varmistaa, että kaa-
voitetut tontit, rakennettu kunnallistekniikka, katuverkosto sekä koulut ja päi-
väkodit tulevat ajallaan ja kustannustehokkaasti käyttöön. Luovuttamalla tont-
teja kysyntää vastaavasti kunta voi vaikuttaa siihen, että tonttien hinnat pysyvät
kohtuullisella tasolla. Onnistuneella maapolitiikalla kunta voi kohentaa kykyään
kilpailla asukkaista ja työpaikoista sekä hallita väestömäärän kasvua kuntatalo-
utta vaarantamatta.
Maapoliittisilla toimenpiteillä voidaan vaikuttaa kuntatalouden tasapainoon
kaikissa tilanteissa. Myös kunnan väestömäärän pienentyessä on tärkeää käyttää
aktiivisesti maapolitiikan tarjoamia keinoja, joilla ohjataan yhdyskuntarakennet-
ta ja kaavojen toteuttamista.
Hyvä asuminen ja asuinympäristö on kuntien, valtion ja yksityisen sektorin
pitkäjänteisen yhteistyön tulos. Kuntien rooli asuinympäristön suunnittelussa ja
rakentamisessa on keskeinen. On tärkeää, että kunnilla on käytössään ajanmu-
kaiset välineet maapolitiikan hoitoon, maankäytön ohjeistukseen ja ympäristön
toteuttamiseen. Valtion tehtävänä on huolehtia siitä, että lainsäädäntö vastaa
käytännön tarpeita, ja muutoksia tehdään tarpeen mukaan. Kunnan tehtävä on
sekä luoda edellytyksiä hyvälle ympäristölle että toteuttaa sitä itse.
Kuntasektorin keskeisin ongelma tällä hetkellä on palveluiden priorisointi ja
rahoitus. Yhdyskuntarakenteestaan huolehtivalla kunnalla on paremmat talou-
delliset mahdollisuudet huolehtia palveluista ja toteuttaa laadukasta ympäris-
töä. Maankäytön ratkaisujen tavoitteena on toimiva, ehjä ja taloudellinen yhdys-
kuntarakenne.
Kunnalla tulee olla myös valmius tarvittaessa käyttää vapaaehtoisten maa-
poliittisten keinojen lisäksi lain mahdollistamia pakkokeinoja, kuten maan lunas-
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tamista, keskeisten asunto- ja elinkeinopoliittisten tavoitteiden saavuttamiseksi.
Monessa tapauksessa jo tieto siitä, että kunta on tarvittaessa valmis käyttämään
kaikkia käytössään olevia keinoja, on omiaan laukaisemaan ongelmatilanteita ja
aikaansaamaan neuvottelutuloksia. Vastaavasti viestittämällä, ettei kunta käytä
kaikkia maapoliittisia keinojaan, se varmasti heikentää asemaansa.
Pitkäjänteinen ja oikein ajoitettu maanhankinta on hyvin hoidetun maapoli-
tiikan perusta. Hankkimalla raakamaata omistukseensa yleiskaavallisten selvi-
tysten osoittamilta kasvusuunnilta hyvissä ajoin ennen kaavoitusta kunta voi
varmistaa, että kunnallistekniikka ja kunnalliset palvelut tulevat kustannuste-
hokkaasti käyttöön. Tonttien myynnistä saatavilla tuloilla katetaan kunnallistek-
niikan ja palvelujen kustannuksia. Kunta voi riittävällä maanomistuksella ja luo-
vuttamalla tontteja kysyntää vastaavasti vaikuttaa oleellisesti tonttien yleiseen
hintatasoon alueella.
Viimeaikojen julkisessa keskustelussa on tullut esille, että kuntien maapolitii-
kan tehostamiseksi keinovalikoimaa tulee edelleen kehittää. Keskusteluissa esillä
olleita mahdollisia toimenpiteitä ovat olleet ainakin kunnan maanhankinnan kor-
kotuki, verottomuus maata kunnalle myytäessä sekä kiinteistöveron korottami-
nen. Toisaalta kuntia on myös arvosteltu siitä, että ne eivät halua tai uskalla
käyttää olemassa olevaa lakisääteistä, monipuolista keinovalikoimaa maapoli-
tiikkansa hoitamiseen.
Osittain käydyn keskustelun johdosta pääministeri Matti Vanhasen vuonna
2003 toimintansa aloittaneen hallituksen hallitusohjelmaan on sisällytetty, että
kuntia rohkaistaan käyttämään täysimääräisesti kaavoitus- ja maapolitiikan vä-
lineitä riittävän, kohtuuhintaisen ja laadukkaan asuntotuotannon turvaamiseksi.
Tämä selvitys pyrkii osaltaan vastaamaan hallitusohjelman tavoitteisiin ja
edistämään tavoitteiden toteutumista.
1.2  Selvityksen rakenne
Selvitys jakaantuu viiteen osaan. Ensimmäinen luku johdantona aiheeseen sisäl-
tää työn taustaa ja tavoitteita. Toisessa luvussa käsitellään kuntien maapolitiik-
kaan liittyvää lainsäädäntöä, toimintatapoja ja käytännön tuloksia sekä kuntaky-
selyn yhteydessä esiin tulleita kehittämisajatuksia. Kolmannessa luvussa tarkas-
tellaan kuntien maapolitiikan keinojen vaikuttavuutta ja kehittämistarpeita kun-
nille suunnatun kyselyn valossa. Neljäs luku sisältää rakentajien haastatteluissa
esiin tulleita näkökulmia ja kehittämisajatuksia. Viides luku käsittää yhteenvedon
ja johtopäätökset tuloksista sekä kehittämisehdotukset kuntien maapolitiikan
keinojen kehittämiseksi.
Selvityksen pääpaino on syksyn 2004 aikana toteutetun kuntakyselyn tulok-
sissa. Kohdekunniksi valittiin kaikki Suomen kasvukeskukset ja niiden keskei-
simmät kehyskunnat. Lisäksi kysely suunnattiin myös muutamiin suurehkoihin
ei-kasvaviin tai väestöltään väheneviin kuntiin. Kohdekuntien valinnassa kiinni-
tettiin huomiota myös maantieteelliseen kattavuuteen. Kysely lähetettiin 62 kun-
taan, joissa kysely suunnattiin maapolitiikasta vastaavalle viranhaltijalle. Vasta-
ukset eivät siten edusta kunnan virallista kantaa, vaan ao. viranhaltijan näkemyk-
siä. Vastauksia saatiin 52 kunnasta. Vastanneiden kuntien yhteinen asukasluku
käsittää lähes 3 miljoonaa eli 56,6 % Suomen väestöstä. Kyselyä voidaan pitää
siten tässä suhteessa varsin kattavana ja vastausprosenttia ”riittävän korkeana”.
Vastanneisiin kuntiin kuuluvat kaikki Suomen kasvukeskukset ja merkittävä osa
niiden kehyskunnista. Myös useimmat muut suurehkot kaupungit ovat antaneet
panoksensa tämän tutkimuksen kattavuudelle. Kuntakyselyssä mukana olleiden
kuntien väestönmuutostiedot vuodelta 2003 ovat tutkimuksen liitteenä.
Selvitystä on vahvistettu kartoittamalla kuntakentän lisäksi myös rakennus-
alan edustajien näkemyksiä kolmella haastattelulla.
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2.1 Maapoliittisen lainsäädännön kehittyminen Suomessa
Keskeisin maapoliittinen lainsäädäntö sisältyy rakennuslainsäädäntöön eli ra-
kennuslakiin ja vuoden 2000 alusta maankäyttö- ja rakennuslakiin (132/1999),
joka sisältää varsin laajan maapoliittisen keinovalikoiman, jota kunta voi tarvit-
taessa käyttää.
Aiemman, vuodelta 1958 peräisin olevan rakennuslain (370/1958) säännök-
siä uudistettiin 1970-luvun puolivälissä. Tällöin uudistettiin koko lunastuslain-
säädäntö ja lunastusperusteet säätämällä laki kiinteän omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta (603/1977). Lisäksi säädettiin laki kunnan etuosto-oi-
keudesta (608/1977).
Etuostolain (608/1977)  mukaan kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijait-
sevan kiinteistön kaupassa. Etuosto-oikeutta voidaan käyttää maan hankkimi-
seksi yhdyskuntarakentamista sekä virkistys- ja suojelutarkoituksia varten.
Kunnan etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oikeutta saada myyty kiin-
teistö omistukseensa myyjän ja ostajan sopimasta kauppahinnasta. Tällöin kunta
asettuu ostajan tilalle hänelle määrättyine ehtoineen. Etuosto-oikeus koskee yli
5000 m2:n ja pääkaupunkiseudulla yli 3000 m2:n suuruisia alueita. Pääkaupunki-
seudulla ei etuosto-oikeutta käytettäessä noudateta yhdyskuntarakentamis- eikä
virkistys- ja suojelutarkoitusvaatimusta. Etuosto-oikeutta ei ole lähisukulaisten
välisissä kaupoissa, ei lunastustilanteissa eikä silloin, kun toisena kaupan osa-
puolena on valtio tai kunta.
Maankäyttö- ja rakennuslainsäädäntö antaa kunnalle mahdollisuuden hank-
kia maata lunastamalla osin esimerkiksi kaavan perusteella ilman lunastuslupaa,
eräissä tilanteissa lupa taas vaaditaan.
Käytännössä tärkeä lupaa edellyttämätön lunastustilanne on yleisen alueen
lunastaminen. Kunta on saanut asema- ja rakennuskaava-alueella lunastaa katu-
alueen, torin, katuaukion, virkistysalueen sekä sellaisen yleisen rakennuksen
tontin, liikenne-, vaara- ja erityisalueen, joka on kaavassa tarkoitettu kunnan
laitokselle tai muihin sen tarpeisiin (RakL 50.1 ja 111 §). Asiallisesti vastaava
sääntely pohjautuu nykyiseen MRL 96.1 §:ään.
Myöskään rakentamiskehotukseen perustuva ns. tehokkuuslunastus ei ole
edellyttänyt lunastuslupaa vuoden 1990 lainmuutoksen jälkeen. Tämän lunastus-
perusteen nojalla kunta voi, annettuaan ensin maanomistajalle rakentamiskeho-
tuksen, lunastaa määrällisesti tai laadullisesti vajaarakennetun tontin tai raken-
nuspaikan asema- tai rakennuskaava-alueella (RakL 52 ja 111 §). Vastaava säännös
teknisesti tarkistettuna sisältyy MRL 97 §:ään. Näissä tapauksissa kunta voi hakea
lunastustoimituksen toimitusmääräystä maanmittaustoimistolta lunastuksen täy-
täntöön panemiseksi.
Lunastusluvan perusteella kunnat voivat lunastaa alueita eri tilanteissa. Lu-
nastusperusteita kytkeytyy eri kaavamuotoihin. Vuonna 1990 rakennuslain muu-
toksella yksinkertaistettiin lunastusmenettelyä niissä tapauksissa, joissa lunas-
tus edellyttää lupaa. Valtioneuvoston sijaan lupaviranomainen on useimmissa
rakennuslain mukaisissa lunastuksissa ympäristöministeriö. Lunastusluvasta luo-
vuttiin kokonaan rakentamiskehotusten yhteydessä. Lunastusoikeutta laajen-
nettiin yleiskaava-alueella siten, että jo yleiskaavan maankäyttö (asuminen, sii-
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hen liittyvä yhdyskuntarakentaminen, joka voi sisältää virkistys- ja suojelualuei-
ta) on riittävä peruste lunastusluvan myöntämiselle edellyttäen, että lunastus on
yleisen tarpeen vaatima. Etuosto-oikeutta laajennettiin siten, että kaavan olemas-
saolo ei ole etuosto-oikeuden edellytyksenä.
Vuonna 1992 säädettyyn kiinteistöverolakiin lisättiin vuonna 1999 uusi 12 a
§ (1026/1999) koskien rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia. Sen mu-
kaan kunnanvaltuusto voi määrätä erikseen 2 momentissa tarkoitetun rakenta-
mattoman rakennuspaikan veroprosentin, joka on vähintään 1,00 ja enintään 3,00.
Maankäyttö- ja rakennuslain säätämisen yhteydessä koottiin luvanvaraiset
lunastusperusteet yhteen pykälään koskien alueen lunastamista seutukaava-alu-
eella, liikenneväylän sekä eräiden yleisiin tarpeisiin osoitettujen alueiden lunas-
tamista yleiskaavan alueella sekä säännökset rakennuspoliittisesta lunastuksesta,
yleisperusteisesta lunastuksesta ja valtuuston hyväksymään yleiskaavaan perus-
tuvasta lunastuksesta (MRL 99 §). Lunastuksen myöntämisedellytyksiä pelkistet-
tiin ja lupaviranomaisena on ympäristöministeriö. Rakennuspoliittinen lunastus
tuli mahdolliseksi myös kaavoittamattomilla alueilla ja alueilla, joilla kaavan laa-
timinen ei ole vireillä (MRL 99.1 §). Lisäksi luovuttiin alueen rakentamattomuu-
den vaatimuksista. Maakuntakaavan toteuttamiseksi tarpeellinen lunastaminen
siirrettiin ympäristöministeriön päätettäväksi (MRL 99.2). Kaavan toteuttamisen
helpottamista koskevan lunastuksen perusteita yksinkertaistettiin aiemmista (MRL
100 §).
Lunastusta ja korvausvelvollisuutta koskevia säädöksiä tarkistettiin joiltakin
osin. Kohtuullista hyötyä arvioitaessa otetaan huomioon yleiskaavan ja ranta-
asemakaavan maanomistajalle tuoma hyöty. Kunnalla ja valtiolla on aiemmasta
poiketen mahdollisuus lunastamisen sijaan kaavan aiheuttaman haitan korvaami-
seen tilanteissa, joissa käyttörajoituksen laatu huomioon ottaen omistusoikeuden
lunastaminen ei olisi tarpeen. Edelleen säädettiin, että lunastus- tai korvausvel-
vollisuus voi koskea kaavassa maa- ja metsätaloustarkoituksiin osoitettua aluetta
vain, jos kaavassa on asetettu sen käyttöä koskevia erityisiä rajoituksia (MRL 101
§).
Rakennuskaavajärjestelmän lakattua kaikilla asemakaava-alueilla sovelletaan
katualueisiin 20 %:n ilmaisluovutussääntöä (MRL 104 §). Maankäyttö- ja raken-
nuslain säätämisen yhteydessä maapoliittisia keinoja koskevia säännöksiä uudis-
tettiin muun muassa lisäämällä lakiin maankäyttösopimuksia koskeva pykälä,
MRL 111 §. Uusina säännöksinä lakiin otettiin ns. kehittämisalueita koskevat
säännökset, joiden tarkoituksena on mahdollistaa erikseen määriteltyjen erityis-
järjestelyjen käyttö rajattujen alueiden keskitetyksi kehittämiseksi kunnassa, MRL
15 luku.
Maankäyttö- ja rakennuslain muutoksella (222/2003), joka tuli voimaan
1.7.2003, asemakaavasta merkittävää hyötyä saavat maanomistajat osallistuvat
kaavojen toteuttamiskustannuksiin. Maanomistajan osallistumisesta sovitaan en-
sisijaisesti kunnan ja maanomistajan välillä maankäyttösopimuksella. Jollei sopi-
musta synny, kunta voi periä kehittämiskorvauksena laissa tarkemmin määritel-
tyjä yhdyskuntarakentamisen kustannuksia.
2.2 Maapolitiikka Euroopassa – Esimerkkejä
lainsäädännöstä ja menettelytavoista
Kaavoitusta ja rakentamista koskevaa lainsäädäntöä on uudistettu 1980- ja 1990-
luvun aikana useissa Euroopan maissa. Vaikka jäsenvaltioilla on mahdollisuus
kansalliseen ympäristönsääntelyyn, monet Euroopan unionin toimenpiteet ja
normit eli direktiivit vaikuttavat kuitenkin välillisesti jäsenmaiden maankäytön
suunnitteluun. Ns. Natura 2000 -verkosto perustuu direktiivien täytäntöönpa-
noon.
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Yleiset linjat maapoliittisessa lainsäädännössä ovat Suomessa ja Ruotsissa varsin
samat. Myös Norjan ja Tanskan lainsäädäntö on monessa suhteessa keskenään
samankaltaista. Tanskassa yhteiskunnan mahdollisuudet puuttua yksityiseen
kiinteään omaisuuteen ovat kuitenkin laajemmat kuin Suomessa, Ruotsissa ja
Norjassa. Lunastus on yleensä vain detaljikaavan toteuttamiseksi tai maan hank-
kimiseksi detaljikaavoitettavaksi alueeksi. Kaavoituksen aiheuttamat maankäy-
tön rajoitukset korvataan Tanskaa lukuun ottamatta kaikissa pohjoismaissa (Ris-
to Vuorenrinne: Pohjoismainen maapoliittinen lainsäädäntö, s. 28).
Ruotsissa, Alankomaissa ja Saksassa lunastusta on pidettävä äärimmäisenä
keinona maan hankkimiseksi (Jyrki Hautamäki: Kaavan toteuttamisvastuun ja-
kaantuminen eräissä Euroopan maissa 1998, s. 96).
Kiinteistöjen vaihdantaan liittyviä etuostolakeja on kaikissa pohjoismaissa,
yleensä ne koskevat kaavoitetuilla alueilla myytäviä kiinteistöjä. Suomessa, Ruot-
sissa, Alankomaissa, Saksassa ja Ranskassa on kunnilla (Ranskassa myös valtion
viranomaisilla) mahdollisuus etuosto-oikeuden käyttämiseen yksityisten taho-
jen välisissä kiinteistökaupoissa. Saksassa etuosto-oikeutta on käytetty kunnissa
vähän. Sen sijaan Ranskassa kaupunkimaista etuosto-oikeutta on käytetty laajalti
kaikenkokoisissa kunnissa. Kyseisissä maissa kunnat hankkivat valtaosan tarvit-
semastaan raakamaasta vapaaehtoisin keinoin, joko kiinteistökaupoilla tai vaih-
doilla (Hautamäki, s. 95–96).
Suomen ja Ruotsin lainsäädäntö sisältävät molemmat säännöksiä maan il-
maisluovutuksesta kunnalle detaljikaavassa osoitettua yleistä tarvetta varten
(Hautamäki, s. 96).
Rakennusmaan järjestelyn kaltainen detaljikaavan toteuttamiskeino voidaan
suorittaa rakennusoikeuksien tasaamiseksi ja kiinteistöjaotuksen parantamisek-
si Euroopan monissa maissa. Suomessa rakennusmaan järjestelyn ja Ruotsissa
vastaavan yhteistoimintatoteuttamismenettelyn suorittaa kiinteistöviranomai-
nen, kun Saksassa rakennusmaan järjestelyn suorittaa kunta. Ranskassa maan-
omistajat voivat muodostaa yhteenliittymän omistamansa alueen toteuttamisek-
si, jolloin alueen yksityiskohtaisen suunnittelun hoitaa konsultti järjestelyn sisäl-
lä (Hautamäki, s. 97).
Saksan ja Ranskan lainsäädännöt tarjoavat huomattavasti laajemman keino-
valikoiman rakennettujen kaupunkimaisten alueiden uudistamiseksi.
Saksan BauGB sisältää kaksi eri menettelyä kaupunkialueiden uudistamiseksi. Kunta voi
päättää kaupunkialueiden saneerausmenettelyn tai kehittämismenettelyn suorittamises-
ta alueellaan. Saneerausmenettelyjä on kahdenlaisia, suppea ja laaja. Saneerausmenettelyn,
jonka yhteydessä voidaan suorittaa myös rakennusmaan järjestely, kustannuksista vastaa-
vat yleensä kunta, osavaltio ja liittovaltio kukin kolmasosalla ja sen voi suorittaa joko –
kunta itse tai erityinen toimija. Yksityisille kiinteistönomistajille myönnetään veroalennuk-
sia ja avustuksia (Hautamäki, s. 98).
Kaupunkialueen kehittämismenettely Saksassa muistuttaa luonteeltaan Alanko-
maissa toteutettavaa rakennettujen alueiden uudistamista kaupunkiuudistus-
kaavojen avulla. Molemmissa maissa voi kunta hankkia kehittämisalueen omis-
tukseensa ja vastata alueen infrastruktuurin toteuttamiskustannuksista. Saksas-
sa kustannuksista vastaa kunta, mutta se voi periä niitä tonttien luovutushinnois-
sa. Alankomaissa kaupunkiuudistuskaavan tulee sisältää määräykset infrastruk-
tuurin kustannusten jaosta ja maan ilmaisluovutuksesta kunnalle (Hautamäki, s.
98).
Saksan, Itävallan ja Alankomaiden lainsäädäntö takaa kunnille rakennettu-
jen alueiden uudistamiseksi tavanomaista vahvemmat oikeudet ja laajemman
keinovalikoiman. Käytännössä pakkokeinojen käyttäminen koetaan kuitenkin
hyvin ongelmalliseksi. Pakkokeinoja pyritään välttämään ja niitä käytetään ny-
kyisin hyvin harvoin. Vähäisestä käytöstä huolimatta pakkokeinoja ei kuiten-
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kaan pidetä tarpeettomina. Mahdollisuus turvautua pakkokeinoihin antaa kun-
nille vahvan aseman neuvotteluissa maanomistajien kanssa ja useimmiten edes-
auttaa vapaaehtoiseen sopimukseen pääsemistä. Uudistamishankkeet pyritään
yleensä toteuttamaan yhteistyössä omistajien ja asukkaiden kanssa siten, että
toiminta perustuu mahdollisimman pitkälle vapaaehtoisiin sopimuksiin. Julki-
sen sektorin uudistamiseen kohdistama taloudellinen tuki on ollut kaikissa koh-
demaissa mittavaa ja osoittautunut yleensä välttämättömäksi uudistamishank-
keiden toteuttamiseksi (Tarja Pirinen: Rakennettujen alueiden uudistaminen v.
1997, s. 67).
Yksityiseen rakennustoimintaan osoitettujen kiinteistöjen kaavan mukainen
toteuttaminen kuuluu yleensä kiinteistönomistajille. Ainoastaan Ranskassa kun-
nat eivät voi mitenkään pakottaa yksityisiä rakentamistoimenpiteisiin kiinteis-
töllään. Saksassa ja Suomessa on käytössä tosin harvoin käytetty rakentamiske-
hotusmenettely, joka Suomessa voi johtaa lunastukseen. Alankomaissa voi kunta
myös lunastaa kiinteistön omistajaltaan, mikäli tämä ei voi käyttää kiinteistöään
kaavassa tarkoitetulla tavalla. Ruotsissa detaljikaavaan on otettava 5–15 vuoden
määräaika, jonka kuluessa kaava on toteutettava. Mikäli maanomistaja ei ole
rakentanut tonttiaan määräajassa kaavan mukaisesti, on kunnalla oikeus lunas-
taa se (Hautamäki, s. 99).
Kuntien taloudelliset vaikeudet heijastuvat mm. siihen, että detaljikaavan
toteuttamiseksi kustannusvastuuta on vertailumaissa yhä enemmän siirretty
yksityiselle taholle maankäyttösopimusten (erityisesti Suomi ja Ruotsi), erillis-
ten infrastruktuurimaksujen (Alankomaat) ja yksityisten laatimien kaavojen avulla
(Saksa ja Ranska). Alueita on toteutettu myös yhä enemmän, varsinkin Alanko-
maissa, kuntien ja yksityisen tahon välisenä yhteistyönä (Hautamäki, s. 105).
Ranskassa on käytössä 4 eri kiinteistöihin kohdistuvaa paikallista veroa, joista saatava tulo
jää kuntien käyttöön. Nämä verot ovat raakamaavero, kiinteistövero, asuntovero sekä
yritysvero. Maatalousmaasta peritään raakamaaveroa maanomistajalta 0,4 % markkina-
arvosta ja maankäyttökaavassa kehittämisalueeksi osoitetusta alueesta maksetaan veroa
0,1 %. Veromäärästä 2/3 jää kunnan käyttöön ja 1/3 menee lääni- ja maakuntatasolle.
Veroperusteena käytetään kiinteistön vuokra-arvoa. Kiinteistöveroa maksetaan kaikista
yksityisistä rakennuksista. Veron määrä vaihtelee kunnittain ja veroperusteena on kuten
edellä rakennuksen vuokra-arvo. Uusista asunnoista ei tarvitse maksaa veroa 10–15
vuoteen. Asuntoveroa peritään talon haltijalta tai vuokralaiselta. Verovähennystä voidaan
myöntää vähätuloisille, esim. eläkeläisille. Veroperusteena on asunnon vuokra-arvo. Sekä
kiinteistöverosta että asuntoverosta koituvat tulot jäävät kokonaan kuntien käyttöön.
Lisäksi kunnat perivät liikeyrityksiltä toimintaan liittyvistä rakennuksista yhteisöveroa,
joka perustuu vuokra-arvoihin ja palkkatuloihin. Perittävä veromäärä vaihtelee kunnit-
tain (Hautamäki, s. 86–87).
2.3 Mikä on kuntien raakamaan tarve?
Tonttimaan osuus Suomen maapinta-alasta on todellisuudessa hyvin pieni. Kau-
punkimaisessa käytössä on maa-alastamme vajaat 2 % – siis suhteellisesti ottaen
hyvin vähän. Koko Suomen väestö voitaisiin siten asuttaa väljästi parin keskiko-
koisen eteläsuomalaisen kunnan alueelle. Valtaosa maa-alastamme on maa- ja
metsätalousmaata ja tulee sellaisena pysymään.
Kaupunkimaan tuleva tarve perustuu kahteen eri tekijään:
• taajamaväestön kasvuun eli kaupungistumiseen
• ns. tilastandardin kasvuun
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Jos arvioidaan vielä noin 500 000 ihmisen muuttavan taajamiin, niin tämä vaatisi
uutta detaljikaava-aluetta enintään noin 500 km2; tällöinkin kaupunkimaan osuus
olisi runsaasti alle 2 % Suomen maapinta-alasta.
Tilastandardin kasvu merkitsee siis, että kaupunkimainen alue voi laajentua,
vaikka väkiluku ei kasva ja tai se jopa pienenee. Tämän tekijän merkitys on
vähentymässä, kun taajama-alueiden tiivistäminen on tullut tärkeäksi tavoit-
teeksi.
Käytettävissä olevasta tonttimaasta voi kuitenkin usein olla puutetta eri syistä:
• Keskusta-alueet ovat aina rajallisia, kaikki eivät voi olla keskipisteessä
• Kunta ei ole kaavoittanut tarpeeksi rakennustontteja yleensä tai erityisesti
rakentajien toivomia tontteja
• Sopivia tontteja on kaavoitettu riittävästi, mutta maanomistajat eivät ole
halukkaita myymään niitä
• Kunta ei ole rakentanut tarpeellista kunnallistekniikkaa
• Kunta ei ole harjoittanut tehokasta maapolitiikkaa (Pekka V. Virtanen: Kun-
nan maapolitiikka vuonna 2000, s. 67–72).
2.4 Menettelytavat kuntien maanhankinnassa
2.4.1 Yleistä
Hankkimalla maata keskeisiltä kasvusuunnilta hyvissä ajoin ennen kaavoitusta
kunta voi ylläpitää riittävää ja kohtuuhintaista tonttitarjontaa sekä kehittää yh-
dyskuntarakennetta edulliseen suuntaan. Eheä yhdyskuntarakenne antaa kun-
nille paremmat mahdollisuudet tuottaa asukkaiden tarvitsemat palvelut, kuten
kunnallistekniikan, päiväkotien, koulujen, kirjastojen sekä sosiaali- ja terveys-
alan palvelut.
Kuntien maankäytön olosuhteet ja kehitysnäkymät vaihtelevat suuresti.
Kasvukeskuksissa haasteena on riittävän tonttitarjonnan ylläpitäminen ja palve-
lujen järjestäminen asukkaille. Väestömäärältään vähenevissä kunnissa sen sijaan
ongelmana on asumisolojen ja palvelujen ylläpitäminen. Sopivat maapolitiikan
toimenpiteet on valittava paikallisten olosuhteiden mukaan.
Riittävä tonttitarjonta ja laadukas asuinympäristö ovat tärkeitä tekijöitä kun-
nan kilpaillessa uusista asukkaista ja yrityksistä. Ne ovat myös kunnan tärkeim-
piä imagon luojia. Asuinaluetta valittaessa arvostetaan kohtuulliselta etäisyydel-
tä löytyviä palveluja, kuten kouluja ja päiväkoteja. Valmiiksi rakennetut kadut,
puistot ja virkistysalueet lisäävät alueen viihtyisyyttä. Hyvin toimivat joukkolii-
kenteen yhteydet takaavat asukkaille sujuvan asioinnin ja edulliset työmatkat.
Kunnalla on käytettävissään monipuolinen valikoima keinoja, joilla voidaan
varmistaa yhdyskunnan rakentaminen ja kasvu kuntatalouden näkökulmasta
kestävällä tavalla.
Kunnan maanhankinnan tärkein tehtävä on maan hankkiminen yhdyskun-
tarakentamisen tuleviin tarpeisiin. Sen avulla turvataan tarpeellisen maan saami-
nen yhdyskunnan käyttöön oikea-aikaisesti, oikealta paikalta, kohtuuhintaan.
Kunnissa, joissa kunta omistaa runsaasti maata, kaavoitus sujuu paremmin,
ja koko prosessin hallinta on siten helpompaa. Kunta voi suhdanteista riippumat-
ta kaavoittaa alueita ja saada niitä hallitummin rakentamiseen. Kaavoituspäätök-
set voidaan tehdä kaavoituksellisten asioiden perusteella tarkoituksenmukaista
yhdyskuntarakennetta kehittäen (Tuija Arola: Tonttituotannon ongelmat kun-
nissa 2001, s. 19).
Asetetut tavoitteet saavutetaan luotettavimmin, kun maanhankinnat teh-
dään riittävän ajoissa, ja kun raakamaata ostetaan aktiivisesti. Tarvittavat maa-
alueet pyritään ensisijaisesti hankkimaan kunnalle yleiskaavallisten selvitysten
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osoittamilta kasvusuunnilta hyvissä ajoin ennen asemakaavoitusta, jotta maa-
omaisuuden hankintahinnat säilyisivät kohtuullisina. Tavoitteena on, että kunta
voi saada kaavoituksen tuoman arvonnousun korvaamaan osaltaan kaavan to-
teuttamisesta aiheutuvia kustannuksia. Kunta voi myös varmistaa, että kunnal-
listekniikka ja kunnalliset palvelut tulevat kustannustehokkaasti käyttöön. Laa-
jojen, kaavoittamattomien raakamaa-alueiden hankkimista kunnan omistukseen,
ennen asemakaavan laatimista, voitaneen pitää maapoliittisesti suotavimpana
keinona yhdyskuntarakenteen toteuttamisessa.
Kunnan maanhankinnan keinot jakaantuvat raakamaan (vapaaehtoiseen)
ostamiseen tai vaihtamiseen, kunnan etuosto-oikeuden käyttämiseen sekä maan
lunastamiseen yhdyskuntarakentamista varten.
Kuntakyselyn vastauksissa maanhankintojen suunnitelmallisuutta, johdonmukaisuutta ja
avoimuutta korostettiin, jolloin kunnan luotettavuus neuvotteluosapuolena lisääntyisi.
Maakauppaneuvotteluille esitetään selvät takarajat. Päättäjien ja virkamiesten tulisi yhtei-
sesti sitoutua kunnan maapoliittisen strategian toteuttamiseen johdonmukaisesti ja pit-
käjänteisesti myös pakkokeinoja käytettäessä. Päätöksenteossa yksittäisen maanomista-
jan edun tulee olla toissijainen kunnan ja kuntalaisten kokonaisetuun nähden. Pitkäjäntei-
sen maapolitiikan hoitamiseen tulisi varata riittävästi resursseja.
Erityisesti kasvukeskuksissa kuntien maanhankintaresurssit tulisi turvata joko rahastoina
tai kunnan vuotuisessa talousarviossa. Pääkaupunkiseudulle ehdotetaan kuntien yhteisiä
organisaatioita maanhankintaa ja toteutusta varten (seudullinen maanhankintarahasto).
Yhdessä vastauksessa yleiskaavojen mukaisten tulevien asuntoalueiden maapohjien vero-
tusta ehdotetaan kiristettäväksi. Tässä yhteydessä vaihtoehtona olisi kuitenkin kaavoituk-
sen suuntaaminen vain kunnan omille maille. Valtion korkotukilainaa esitetään ohjattavan
kuntien maanhankinnan rahoittamiseen. Valtion maiden korkea hintataso nähdään kunnis-
sa olleen esteenä maakauppojen syntymiselle kuntien ja valtion välillä.
Hyvin monien kuntien edustajien mielestä luovutusvoiton veron väliaikainen poistaminen
kunnalle maata myytäessä on ollut toimiva keino edistää kuntien maanhankintaa.
Maapankin eli kunnan omistamien vaihtomaapalstojen, esim. metsä- tai peltopalstojen
avulla kunnan maanhankintaa on voitu joissakin tilanteissa helpottaa, kun maanhankinta-
määrärahoja ei ole tarvinnut käyttää, vaan kauppoihin on päästy maata vaihtamalla. Hel-
singissä aiemmasta vaihtotonttivarannosta on miltei kokonaan luovuttu. Yhteistyötä työ-
voima- ja elinkeinokeskusten kanssa esitetään tässä suhteessa kehitettäväksi.
Usein ei kuitenkaan löydy sopivia kohteita. Niiden todetaan tulevan kalliiksi kuten omis-
tamisen usein ja ne sitovat pääomia. Raakamaa-alueiden omistajia kiinnostaa usein vain
raha. Päättäjille on vaikeaa perustella näennäisesti tarpeettoman alueen hankintaa. Vaih-
tomaan merkitys vähenee, koska maa- ja metsätalouden harjoittajien määrä on pieni.
Myös maatalousmaan tuet raakamaa-alueilla askarruttavat. Raakamaata voitaisiin vaihtaa
valmiisiin asemakaavatontteihin. Muutamat kunnat pitävät vaihtomaiden käyttöä toimiva-
na joissakin tilanteissa.
2.4.2 Raakamaan ostaminen
Pääasiallinen kuntien maanhankintakeino on ostaminen vapaaehtoisella kiinteis-
tökaupalla. Sitä on lähes mahdoton korvata millään muulla keinolla. Vapaaehtoi-
sella kaupalla luodaan perusta kunnan maanhankinnalle, jota voidaan lähinnä
etuosto-oikeuden ja lunastuksen käyttämisellä ainoastaan täydentää.
Raakamaan ostaminen mahdollistaa toimivan ja taloudellisen yhdyskunta-
ja palvelurakenteen sekä turvaa kohtuuhintaisen tonttitarjonnan. Raakamaan
ostaminen edellyttää maanhankinnan rahoituksen järjestämistä. Kunnat ovat
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rahoittaneet maanhankintansa perinteisesti normaalilla budjettirahoituksella.
Hankintoja voi rahoittaa myös rahastoilla.
Kunnan on edullista ostaa tarvittavat maa-alueet hyvissä ajoin ja suurehkois-
sa erissä. Näin voidaan muodostaa sopiva maareservi, minkä avulla helpotetaan
tulevaa kaavoitusta, pidetään hintatasoa kohtuullisena ja lisäksi voidaan edistää
maanomistajien tasapuolista kohtelua. Jotta kunta voisi tehokkaasti käyttää tätä
keinoa, tulisi sillä olla hyvä ostovalmius. Tämä tarkoittaa muun muassa, että
kaikki yllättäenkin tulevat sopivat tarjoukset on käytettävä hyväksi. Kunnan on
oltava aloitteellinen kaupanteossa eikä vain odotettava tarjouksia. Kunnalla on
ostajana tiettyjä vahvuuksia, joita kannattaa käyttää hyväksi: se on luotettava
maksaja ja sen on yleensä helpompi saada tarvittaessa lainaa kuin yksityisten
(Pekka V. Virtanen: Kunnan maapolitiikka vuonna 2000, s. 56).
Kuntaliiton kokoaman kiinteistö- ja mittaustoimen tilaston perusteella, jo-
hon on vastannut noin 100 kuntaa, kunnat ovat hankkineet maata omassa kun-
nassa vuosina 2000–2004 seuraavasti:
Taulukko 1. Kuntien maanhankinta omassa kunnassa vuosina 2000–2004
Kuntaliiton kokoaman kiinteistö- ja mittaustoimen tilaston mukaan.
Vuosi Hankittu maata
yhteensä    raakamaata       kaavoitettua
vastanneita vastanneita
kuntia kuntia
(ha) (ha) (kpl) (ha) (kpl)
2000 4675 2004 67 742 83
2001 2478   995 50 593 70
2002 2268   874 40 568         68
2003 3003 1258 55 552 63
2004 1902 1033 48 536 60
Keskiarvo 2865 1233 598
Verolainsäädännössä on yleensä määräaikaisesti otettu huomioon maapoliittisia
päämääriä. Ajanjaksona 1.10.1999–30.6.2000 oli voimassa täysi vapautus myyn-
tivoiton verosta, jos luonnollinen henkilö luovutti kiinteää omaisuutta kunnalle.
Kyseinen verovapaus näyttää selvästi lisänneen maanmyyntiä kunnille vuonna
2000. Verotuksen vaikutus oli näkynyt kuntien maanhankinnassa jo 1980-luvun
lopulla.
 Pääsyy vilkkaaseen kaupankäyntiin vuonna 1988 oli tieto luovutusvoiton
verotuksen kiristymisestä vuoden 1989 alussa. Jälleen saatiin todiste verotuksen
vaikutuksesta maanomistajien käyttäytymiseen. Erityisesti tieto verotuksen ki-
ristymisestä lisää myyntihaluja. Vuonna 1990 oli voimassa väliaikainen luovutus-
voiton verotuksen helpotus myytäessä maata kunnalle. Helpotus oli melko vä-
häinen ja byrokraattisesti toteutettu ennakonperintöineen. Puutteistaan huoli-
matta helpotus piristi maakauppoja (Jussi Eerolainen: Kaupunkien maapolitiikka
1986–1991, s. 7. Lähdeteos on jo varsin vanha, mutta on kuitenkin yksi aihepiirin
harvoista perustutkimuksista ja vieläkin periaatteitaan ajankohtainen).
Vuosina 2000–2004 Kuntaliiton kyselyyn vastanneet kunnat ovat omistaneet
maata seuraavasti:
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Taulukko 2. Kuntien maanomistus vuosina 2000 – 2004 (Kuntaliiton tilastot).
Vuosi Omassa kunnassa AK-alueella  Raakamaata
(ha) (ha) (ha) %
2000 306 854 72 049 44 487 14,5
2001 303 378 64 659 44 630 14,7
2002 280 314 55 693 33 594 12,0
2003 258 523 54 287 30 680 11,9
2004 248 248 54 628 28 008 11,3
Keskiarvo 279 463 60 263 36 280 13,0
Lähivuosina voitaneen arvioida maankäyttö- ja rakennuslain yksityisen maan-
omistajan velvollisuutta osallistua kaavan toteuttamiseen koskevan muutoksen
vaikutuksia kunnan raakamaan saatavuuteen ja maan myyntihalukkuuteen kun-
nalle.
2.4.3 Kunnan etuosto-oikeuden käyttäminen
Etuosto-oikeutta käyttämällä kunta voi saada kunnan kehittämisen kannalta
tarpeellisia alueita omistukseensa ja mahdollisuuden ohjata niiden rakentumista.
Kunnan etuostomahdollisuus lisää myyntiaikeissa olevien maanomistajien kiin-
nostusta neuvotella maanmyynnistä kunnan kanssa. Etuosto-oikeuden käyttä-
minen ei kuitenkaan korvaa kunnan vapaaehtoista maanhankintaa.
Kuntaliiton kiinteistö- ja mittaustoimen tilaston mukaan etuosto-oikeutta on
käytetty tilastossa mukana olevien kuntien osalta vuosina 2000–2004 seuraavas-
ti:
Taulukko 3. Etuosto-oikeuden käyttö kunnissa vuosina 2000–2004 (Kuntaliiton
tilastot).
Vuosi Kauppoja Etuosto-oikeus Käytettiin Hankittiin
(lkm) (lkm) (lkm) maata (ha)
2000 27 045 3 086 20 152
2001 24 397 2 792 17 125
2002 28 142 2 666 17 173
2003 24 304 2 877 21 190
2004 22 882 2 592 14 100
Keskiarvo 25 354 2 803 18 148
Etuostolla hankittiin kunnissa maata vuosina 2000–2004 noin 740 ha, mikä on
runsaat 5 prosenttia hankitusta maa-alueesta. Etuosto-oikeus on ollut noin 11
kaupassa sadasta. Etuosto-oikeutta on käytetty noin yhdessä kaupassa tuhan-
nesta.
Viime vuosina etuoston käyttö on hieman lisääntynyt, kuten taulukosta 4
ilmenee.
Useimmiten etuostoa ei käytetä, koska luovuttaja on myynyt jo rakennetun
kiinteistön, jonka hankkimiseen kunnalla ei ole mitään järkevää syytä. Rakenta-
mattomien maa-alueiden kaupat koskevat yleensä rakennuspaikkoja tai puhtaita
maa- ja metsätalousmaita, jotka eivät ole kunnan kannalta tärkeitä. Etuostolain
merkitystä ei saa aliarvioida, vaikka sen avulla ei suuria maa-alueita ole hankit-
tukaan. Etuostolain nojalla kunnat saavat tiedon kaikista alueellaan tapahtuvista
kiinteistökaupoista. Tämä on erittäin tärkeää maapolitiikan hoidon kannalta.
Varsin usein kaupan osapuolet ovat yhteydessä kuntaan jo ennen kaupan tekoa
17Ympäristöministeriö ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
tai kaupanteon jälkeen aikana, joka kunnalle on varattu etuosto-oikeuden käyt-
töön. Tällöin kunta voi neuvotella osapuolten kanssa seikoista, jotka kunnan
käsityksen mukaan on otettava huomioon kauppaa tehtäessä (Jussi Eerolainen:
Kaupunkien maapolitiikka vuosina 1986–1991, s. 21).
Kunnissa nähdään nykyisen etuostolain puutteina hankala tiedottamisme-
nettely etuoston edellytyksenä sekä mahdolliset hallitsemattomat korkomenot
etuostoprosessin pitkittyessä (HE 24/2005).
Kuntakyselyn vastauksissa tuli esille, että kunnan etuostomahdollisuus jo olemassaolollaan
vaikuttaa siihen, että kunnalle tarjotaan maata myytäväksi. Uskottavuuden vuoksi sitä on
joskus käytettävä, jos on tarvetta. Kauppoja on kuitenkin seurattava aktiivisesti. Poliittiset
päätöksentekijät toivotaan saatavan entistä sitoutuneemmiksi hyväksyttyihin periaattei-
siin vaikka koulutuksen avulla. Kaikissa kunnissa etuostolla ei ole suurempaa merkitystä.
Joskus hinta on nähty esteenä etuoston käytölle.
Eräs vastaaja toivoo, että ainakin kasvukeskukset asetetaan samaan asemaan etuoston
suhteen kuin pääkaupunkiseutu.
Lisäksi etuostolain muutosesityksinä esitetään, että:
- kunnalla olisi etuosto-oikeus asemakaava-alueella kaikkiin yli 2 000 neliömetrin kaup-
poihin asemakaava-alueella tai
- pinta-alarajoitus poistettaisiin kokonaan sekä
- valtion maat otettaisiin etuostolain piiriin.
2.4.2 Maan hankkiminen lunastamalla
Maankäyttö- ja rakennuslaki sisältää useita lunastusperusteita, joiden nojalla
kunnat voivat saada luvan lunastaa maata erilaisiin yhdyskuntarakentamisen
tarpeisiin. Maan lunastaminen antaa kunnalle mahdollisuuden järkevään yhdys-
kuntakehitykseen maanomistajien sopimus- tai myyntihalukkuudesta riippumat-
ta. Kunta voi siten varmistaa keskeisten kasvualueiden rakentumisen. Samalla se
auttaa kohtelemaan maanomistajia tasapuolisesti ristiriitatilanteissa.
Lunastusmahdollisuuksien käyttäminen on kuntien harkinnassa. Käytän-
nössä kunnat turvautuvat siihen melko harvoin. Lunastusmahdollisuus on kui-
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tenkin tärkeä, sillä jo tietoisuus kunnan lunastusoikeudesta on omiaan edistä-
mään vapaaehtoisten kauppojen syntyä.
Kuntakohtaiset erot lunastusmahdollisuuksien käytössä ovat huomattavat.
Useissa kasvavissa kunnissa maan lunastamisesta on saatu myönteisiä kokemuk-
sia paitsi yksittäisten aluehankintojen toteuttamisessa myös kunnan uskottavan
maapoliittisen toimintatavan ylläpitämisessä. Esimerkiksi Oulun kaupunki on
käyttänyt aktiivisesti lunastusta raakamaan hankintaan. Oulun olosuhteissa on
arvioitu, että jos kunnan väkiluvun kasvu on yli 2 % vuodessa, kunnan on vaikea
vastata tonttien kysyntään, ellei se harjoita todella tehokasta maapolitiikkaa ja
käytä myös pakkokeinoja kuten lunastusta.
Yhdyskuntarakentamiseen tarvittavan maan, ns. raakamaan, lunastamises-
ta on säädetty maankäyttö- ja rakennuslain 99 §:ssä. Lunastus perustuu yleiskaa-
vaan. Raakamaan lunastusmenettely on kaksivaiheinen. Ensivaiheessa ympäris-
töministeriö myöntää kunnalle hakemuksen perusteella luvan alueen lunastami-
seen. Toisessa vaiheessa maanmittaushallinnon määräämä puolueeton lunastus-
toimikunta määrittelee alueelle lunastuskorvauksen sekä päättää muista alueen
lunastamiseen liittyvistä kysymyksistä. Raakamaan lunastamiseen tulee varata
siten riittävästi aikaa.
Asemakaava-alueella kunnalla on oikeus kaavan perusteella lunastaa kaa-
vassa kaduksi tai yleiseksi alueeksi osoitettu alue sekä sellainen yleisen raken-
nuksen tontti, joka on tarkoitettu kunnan tarpeisiin. Kunta voi panna lunastus-
toimituksen vireille kaavan tultua voimaan. Lunastusoikeus perustuu maankäyt-
tö- ja rakennuslain 96 §:ään. Maanomistajalla on velvollisuus luovuttaa ensim-
mäisen asemakaavan mukainen katualue tiettyyn määrään asti korvauksetta
kunnalle maankäyttö- ja rakennuslain 104 §:n mukaisesti.
Asemaaavaan perustuva lunastus on kunnissa normaalia käytäntöä. Raaka-
maan lunastus on kuitenkin harvinaisempaa.
Kuntakyselyn mukaan lunastusta pidetään kunnissa yleisesti hyvänä ja käyttökelpoisena
maanhankintakeinona ja sitä toivotaan useissa kuntien vastauksissa käytettävän nykyistä
enemmän, mikäli vapaaehtoista kauppaa ei synny. Vastauksissa katsotaan, että päättäjiltä
vaaditaan enemmän vastuunottamista ja jopa asennemuutosta. Varovaisempaa linjaa edus-
taa kannanotto, jonka mukaan lunastus on mahdollista vain ääritapauksissa.
Kuntien vastaajat katsovat, että nykyinen lunastuslainsäädäntö on pääsääntöisesti riittävä.
Hyvinä puolina pidetään mm. lunastuskorvauksen verovapautta ja hintatason ennustetta-
vuutta. Raakamaan lunastusmahdollisuutta lähinnä lupamenettelyn osalta tulisi helpottaa
ja lunastusprosessia nopeuttaa. Tietoa ja koulutusta lunastuksesta tulisi antaa kunnan
päättäjille enemmän.
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Taulukko 5. Maan lunastaminen kunnissa vuosina 1986–2004, kun kunta on
ollut lunastajana (Kuntaliiton tilastot).
2.5 Kaavan toteuttamista edistävät toimenpiteet
2.5.1 Rakentamiskehotuksen antaminen
Kunta voi edistää asemakaavan mukaisten rakennuspaikkojen rakentamista an-
tamalla rakentamiskehotuksia maankäyttö- ja rakennuslain 97 §:n perusteella.
Kehotus voidaan antaa määrällisesti tai laadullisesti vajaasti rakennetulle sitovan
tonttijaon mukaiselle rekisteriin merkitylle tontille kaavan oltua voimassa vähin-
tään kaksi vuotta. Kehotusta ei saa antaa enintään kaksi asuntoa käsittävän asuin-
rakennuksen rakentamiseen tarkoitetun rakennuspaikan omistajalle, jos raken-
nuspaikalla jo on käytössä oleva asuinrakennus. Kunnalla on oikeus ilman erityis-
tä lupaa lunastaa rakennuspaikka, jollei sitä ole kolmen vuoden kuluessa raken-
tamiskehotuksen antamisesta rakennettu kehotuksen edellyttämällä tavalla.
Rakentamiskehotuksen käyttäminen maapoliittisena keinona edellyttää luon-
nollisesti, että paikkakunnalla on kysyntää rakennuspaikoista.
Rakentamiskehotus on tehokas keino kaavojen toteuttamisen edistämiseksi
ja tonttitarjonnan lisäämiseksi. Alueen kunnallistekniikan investoinnit ja palvelut
saadaan täysimääräisesti käyttöön, kun rakentamiskelpoiset rakennuspaikat ra-
kennetaan. Samoin kunnallistekniikan liittymis- ja kulutusmaksut saadaan perit-
tyä ja kaupunkikuva valmiimmaksi. Jotta keino olisi tehokas ja kunta säilyttäisi
uskottavuutensa, kunnan tulee olla valmis lunastamaan rakennuspaikat, mikäli
niitä ei rakenneta kehotuksesta huolimatta. Rakentamiskehotusten antaminen
etenee tarvittaessa rakennuspaikkojen lunastukseen.
Kunnat ovat antaneet rakentamiskehotuksia vuosina 2000–2004 seuraavasti:
Taulukko 6. Rakentamiskehotusten käyttö kunnissa vuosina 2000–2004 (Kunta-
liiton tilastot).
2000 2001 2002 2003 2004 yht.
Kuntia (kpl) 2 2 - 1 1 6
AO (kpl) 70 35 - 19 63 187
AR (kpl) 9 2 - - 22 33
Tontteja 79 37 - 19 85 220
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Kuntien aktiivisuus rakentamiskehotusten antamiseen on vähentynyt selvästi.
Kuitenkin takavuosien kokemusten perusteella voi todeta, että rakentamiskeho-
tuksin on voitu oleellisesti lisätä tonttitarjontaa ilman kunnan lisäkustannuksia.
Kaupunkien maapolitiikassa huomiota pitäisi kiinnittää rakentamiskehotus-
ten käyttömahdollisuuksiin. Kuntien taloudellisen tilanteen luulisi suorastaan
pakottavan kaupungit antamaan kehotuksia rakentamattomien kunnallisteknii-
kalla varustettujen tonttien omistajille jopa vaihtoehtona kunnan tonttien luovu-
tukselle (Jussi Eerolainen: Kaupunkien maapolitiikka 1986–1991, s. 26).
Rakentamiskehotuksen kuten korotetun kiinteistöveronkin tarkoituksena
on edistää yksityisessä omistuksessa olevien tonttien rakentamista. Esimerkiksi
Kajaanissa ja Rovaniemellä on saavutettu myönteisiä tuloksia näitä keinoja käyt-
tämällä.
Kunnan oman tonttitarjonnan rajallisuus ja tonttien erinomainen kysyntä
eivät näytä johtavan yksityisten omistamien tonttien rakentumiseen. Uusien
alueiden hankinta investointeineen ei ole verovarojen järkevää käyttöä, jos van-
han verkoston varressa on runsaasti käyttämätöntä rakennusmaata. Rakenta-
miskehotus ei merkitse välitöntä lunastusuhkaa tai -velvoitetta. Tyhjän raken-
nuspaikan omistaja saa tiedon siitä, että hän omistaa rakennuskelpoisen tontin
tai useampia ja alue tulisi pyrkiä myymään tai rakentamaan lähiaikoina. Kolmen
vuoden määräaikana on useimmiten mahdollista toteuttaa kaavaa vapaaehtoi-
sesti. Kunnalla on tämän jälkeen vuosi aikaa harkita lunastustoimituksen hake-
mista. Rakentamiskehotus on lievä puuttuminen maanomistajan oikeuksiin ja voi
olla ärsyke tontin myyntiin. Kehotuksen tavoite saattaa näin täyttyä. Rakenta-
miskehotusta voidaan kiinteistöveropäätösten ohella käyttää täsmäaseena sään-
nöllisin väliajoin niihin tontteihin, jotka on mahdollista tarvittaessa lunastaa.
Kuntakyselyn vastauksissa todettiin, että rakentamiskehotuksen käyttö edellyttää riittä-
vää tonttien kysyntää ja tonttien lunastusta kunnalle, mikäli tontit eivät määräajassa ra-
kennu. Rakentamiskehotuksella ei ole vaikutusta, mikäli kunnalla ei ole valmiutta lunastaa
tontteja. Kasvukeskuksissa rakentamiskehotusten käytöllä on katsottu olleen vähän
merkitystä. Kasvukeskusten kehyskunnissakin on katsottu, että tätä keinoa olisi tarvetta
käyttää lähinnä yritystonttien rakentumiseksi. Päättäjien tietoisuutta mahdollisuudesta
antaa rakentamiskehotuksia tulisi parantaa. Keinon käyttöön ei ole ollut poliittista tahtoa.
Pienehköt ja keskisuuret kunnat suhtautuvat rakentamiskehotusten käyttöön myöntei-
semmin kuin suuret kunnat. Kehotukset tulisi kohdentaa kunnan painopistealueet huo-
mioiden.
Edelleen kuntien vastauksissa katsottiin, että rakentamiskehotuksen prosessi on raskas
ja kestää nykyisin liian kauan. Rakentamisaikaa voitaisiin lyhentää kahteen vuoteen nykyi-
sen kolmen sijasta.  Kehotuksen antamisen yhteydessä voisi arvioida todennäköisen lunas-
tushinnan, mikäli ei rakenneta.
Rakentamiskehotukset ovat usein seurausta siitä, että on kaavoitettu liikaa yksityisten
maata.  Oulussa on nähty hyväksi, että on myös kaupungin tonttivarantoa täydentävä 300
omakotitontin reservi yksityisillä. Tonteista rakentuu noin 50 kpl vuodessa. Yksityistont-
tien rakentumista seurataan (Kaupungingeodeetti Jaakko Mähönen Oulun kaavakoulussa
11.10.2004). Tämä on mahdollista, jos kunnalla on tarjolla tontteja kysyntää vastaavasti.
”Rakentamiskehotus on käyttökelpoinen menettely esimerkiksi silloin, kun omistajana on
iso, hajallaan oleva perikunta eikä vapaaehtoiseen kauppaan sen takia päästä. Määräajan
jälkeen tontti voidaan lunastaa ja luovuttaa rakentajille”.
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2.5.2 Kiinteistöveron korottaminen rakentamattomalle
rakennuspaikalle
Kunnanvaltuusto voi määrätä kiinteistöverolain 12 a §:n (1026/1999) mukaan
rakentamattomalle rakennuspaikalle korkeamman kiinteistöveron kuin muille
kiinteistöille. Rakentamattoman rakennuspaikan kiinteistöveroprosentti vuon-
na 2004 voi olla vähintään yksi prosentti ja enintään kolme prosenttia. Tavoittee-
na on saada yksityisessä omistuksessa olevat rakentamattomat rakennuspaikat
rakentamisen piiriin.
Rakentamattoman rakennuspaikan korotettua kiinteistöveroa kunnat ovat
käyttäneet vuosina 2001–2005 seuraavasti:
Taulukko 7. Rakentamattoman rakennuspaikan korotetun kiinteistöveron
käyttö kunnissa vuosina 2001–2005.
Kuntia 2001 2002 2003 2004 2005
Kpl 49 59 67 83 88
Kpl / 3 % 15 15 18 27 31
Täysimääräisenä eli maksimiarvon 3 % mukaisena korotettu kiinteistövero on
ollut käytössä 11 kunnassa koko tarkastelujakson ajan: Kajaani, Kerava, Naantali,





kunnat vuonna 2004 (Kunta-
liiton tilastot).
Korotettu kiinteistövero-% kunnissa v. 2004
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Jokaisena tarkastelujakson vuotena korotettu kiinteistövero on ollut (erisuurui-
sena) käytössä 43 kunnassa. Korotetun kiinteistöveron käyttö on lisääntynyt
selvästi tarkastelujakson aikana. Vuonna 2005 korotettua kiinteistöveroa käytti
lähes kaksinkertainen määrä kuntia vuoteen 2001 verrattuna. Luettelo kunnista,
jotka ovat käyttäneet rakentamattoman rakennuspaikan korotettua kiinteistö-
veroa vuosina 2001–2005, on selvityksen  liitteenä (liite 5).
Ns. suurista kaupungeista ainoastaan Turku, Kuopio ja Vaasa ovat käyttä-
neet rakentamattoman rakennuspaikan korotettua kiinteistöveroa. Sen sijaan
muutamat keskisuuret ja erityisesti pienet kaupungit ja maalaiskunnat ovat käyt-
täneet rakentamattoman rakennuspaikan korotettua kiinteistöveroa sitäkin ak-
tiivisemmin.
Rakentamattoman rakennuspaikan korotettua kiinteistöveroa ei tule sovel-
taa kunnassa, jossa ei ole rakennuspaikkojen kysyntää. Vuosittain keskimäärin
joka kymmenes korotetun kiinteistöveron alainen tontti on rakennettu.
Kuntakyselyn vastauksissa todettiin, että jos korotettu kiinteistövero kohdistuu satoihin
tontteihin, sen käyttö on koettu melko työlääksi. Pinta-alaltaan isoissa ja taajamaraken-
teeltaan hajanaisissa kunnissa on rajattuja alueita, joissa on tarvetta edistää yksityisen
kaavoitetun maan rakentumista. Näissä kunnissa katsotaan, että k.o. vero tulisi määrittää
alueittain kunnan sisällä, mikäli se olisi juridisesti mahdollista.
Niissä kunnissa, joissa korotettua kiinteistöveroa on käytetty, ylin mahdollinen eli 3 %:n
taso tuntuu vaikuttavan. Toisaalta ne kunnat, jotka eivät ole käyttäneet korotettua kiin-
teistöveroa, epäilevät, että maan hinta on yleensä niin alhainen, että korotetulla kiinteis-
töverolla olisi merkitystä vain pääkaupunkiseudulla.
”Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistövero voisi olla korkeampikin
kuin 3 %.”
Korotetun kiinteistöveron mahdollisuuksista tulisi kertoa päättäjille ja veron rajoja väl-
jentää. Vastauksissa on katsottu, että korotettu kiinteistövero voisi kohdistua myös yri-
tystontteihin kasvukunnissa.
2.5.3 Maankäyttösopimusten käyttäminen
Maan hankkiminen kunnalle ei yleensä ole tarpeen alueita uudelleen kaavoitet-
taessa. Tällöin tarvitaan keinoja, joilla kunta ja maanomistaja jakavat uuden kaa-
van toteuttamisen kustannuksia. Mikäli kaavan toteuttaminen aiheuttaa merkit-
täviä kustannuksia, on kustannusten ja hyötyjen oikeudenmukaisen ja tasapuo-
lisen kohdentamisen kannalta perusteltua, että kunta sopii maankäyttösopimuk-
sella kaavan toteuttamisen aiheuttamien kustannusten kattamisesta maankäyt-
tö- ja rakennuslain 111 §:n perusteella.
Vakiintuneen sopimuskäytännön mukaisesti maanomistajat ovat sopimuk-
sin sitoutuneet osallistumaan kunnalle kaavoituksesta ja kaavan toteuttamisesta
aiheutuneisiin kustannuksiin. Keskeisiä elementtejä maankäyttösopimuksissa ovat
olleet vapaa sopimusoikeus ja sopimuskumppanien yhteinen tahto sitoutua alu-
een kehittämiseen.
Maankäyttösopimuksessa on kysymys maanomistajien ja kunnan yhteisestä
tahdosta varmistaa kohdealueen toteutuminen. Tästä syystä halutaan usein pa-
nostaa yleisen laatutason ylittäviinkin katujen, puistojen ja tonttien rakentami-
sen ratkaisuihin. Sopimuksella halutaan myös varmistaa alueen rakentaminen
halutussa aikataulussa sekä kunnallisten palvelujen saatavuus.
Maankäyttö- ja rakennuslaissa korostetaan tiedottamista sekä kaavojen laa-
timisessa että maankäyttösopimusten valmistelussa. Erityisesti tulee huolehtia,
että ei-ammattimaiset rakentajat ja maanomistajat saavat riittävästi tietoa maan-
käyttösopimusta koskevien neuvottelujen yhteydessä. Näin varmistetaan, että
maankäyttösopimus syntyy aina osapuolten vapaasta tahdosta ja että he ovat
tietoisia oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan.
23Ympäristöministeriö ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
Maankäyttösopimusneuvottelut etenevät käytännössä yhtä aikaa kaavan val-
mistelun kanssa, vaikka kaavan toteuttamisesta voidaankin sopia sitovasti vasta
sen jälkeen, kun kaavaluonnos tai –ehdotus on ollut julkisesti nähtävillä. Maan-
käyttösopimuksella ei voi sopia siten kaavan sisällöstä. Maankäyttösopimuksen
alueluovutukset tulevat voimaan, kun ja jos kaava saa lainvoiman. Maankäyttö-
sopimuksen teko edellyttää arvonnousua ja että kaava aiheuttaa kunnalle kus-
tannuksia. Jos arvonnousua ei tule merkittävästi, on kysymyksessä yleensä pelk-
kä kaavamuutos.
Kunnat ovat tehneet viime vuosina maankäyttösopimuksia seuraavasti:
Taulukko 8. Maankäyttösopimusten käyttö kunnissa vuosina 2000–2004 (Kun-
taliiton tilastot).
Vuosi Sopimuksia Sopimuksia Sopimusten
tehneet kunnat yhteensä rak.oik.
(k-m2)
2000 47 121 1 214 000
2001 29 161 1 058 000
2002 30 95 461 000
2003 39 119 405 000
2004 29 116 1 013 948
Keskiarvo 35 122 830 390
Taulukko 9. Maankäyttösopimuksiin sisältyneet rakennusoikeudet vuosina
1986–2004 (Kuntaliiton tilastot).
Maankäyttösopimukset ovat esitettyjen lukujen valossa merkittävä väline kun-
tien  maapolitiikassa. Sen merkitys on edelleen lisääntymässä maankäyttö- ja
rakennuslain maankäyttösopimuksia koskevien täydennysten seurauksena.
 Kunnat ovat solmineet maankäyttösopimuksia monista eri syistä johtuen.
Yhtenä syynä voidaan pitää sitä, että kaavoitettaessa yksityisen omistamaa maata,
jäävät kadut, puistot ja muut yleiset alueet kunnallisilla verovaroilla maksetta-
vaksi, mikäli osapuolten kesken ei solmita maankäyttösopimusta kustannusten
jakamiseksi. Kunnissa on nähty välttämättömäksi yksityisen tahon osallistumi-
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kunnallistekniikan toteuttamisvaiheen rahoitus saataisiin järjestetyksi (Jyrki
Hautamäki: Vuosina 1995–1998 kasvukeskuksissa solmitut maankäyttösopimuk-
set, s. 14).
Maankäyttösopimukset liittyvät yhä useammin kaavamuutoksiin, joita teh-
dään  yleensä kaupunkien keskusta-alueilla. Kaavoituksen ja yhdyskuntaraken-
tamisen painopiste onkin jo 1990-luvun alkupuolelta lähtien siirtynyt yhä enem-
män rakennettuun ympäristöön. Yhdyskuntarakennetta pyritään tiivistämään ja
täydentämään mm. taloudellisista syistä.
Eräissä kunnissa on pyritty kehittämään keinoja, joilla edistetään maanomis-
tajien ja tonttien vuokralaisten kiinnostusta lisärakentamiseen. Vuokralaisille
ohjataan kaavan muutoksen tuomasta arvonnoususta osuus. Kaupungin talou-
den kannalta täydennysrakentaminen on varsin edullista, kun ei yleensä tarvitse
rakentaa lisää kunnallistekniikkaa eikä palveluita.
Maankäyttösopimusten lisääntymiseen on osaltaan vaikuttanut liike-elämän
ja kiinteistönomistajien lisääntynyt halu vaikuttaa omistamiensa alueiden maan-
käyttöön. Yhdyskuntarakenteen kehittämiseen liittyy nykyisin yhä enemmän
hankekohtaisten kaavaratkaisujen toteuttamista (Jyrki Hautamäki: Vuosina 1995
– 1998 kasvukeskuksissa solmitut maankäyttösopimukset, s. 14).
Yhteenvetona todettakoon, että maankäyttösopimus on toimiva menettely-
tapa sopia kaavamuutostilanteissa kustannusten ja hyötyjen jakamisesta kunnan
ja maanomistajan kesken. Maankäyttösopimus varmistaa tonttien rakentumisen
sovitussa aikataulussa, mutta kunta ei voi vaikuttaa yksityisten myymien tont-
tien hintaan.
Kuntakyselyyn vastanneiden mielestä maankäyttösopimus on, erityisesti kaavamuutosten
yhteydessä, käyttökelpoinen ja toimiva maapolitiikan väline.
Maankäyttö- ja rakennuslain uusi 12 a -luku auttaa sopimukseen pääsemisessä myös 1.
asemakaavan yhteydessä tehtävissä sopimuksissa. Maankäyttösopimusten toimivuutta on
vastauksissa katsottu kuitenkin voitavan parantaa määrittelemällä ja hyväksymällä kunnan
maankäyttösopimuksia koskevat periaatteet ja toimintatavan, jolloin kynnys sopimuksen
tekoon alenee.
Maankäyttösopimusten määrän uskotaan kasvavan tulevaisuudessa. Toisaalta sopimuksiin
pääsemiseksi tulee poliittiset päättäjät saada entistä sitoutuneemmiksi hyväksyttyihin pe-
riaatteisiin.
Katsotaan, että kunnan ensisijainen maanhankintakeino on vapaaehtoinen kauppa, tarvit-
taessa lunastaminen. Raakamaa-alueella tulee maankäyttösopimuksia käyttää harkiten.
Maankäyttösopimusten tekemistä varten kaivataan yleistä kustannustietoa kaavan to-
teuttamiskustannuksista. Lisäksi toivotaan, että hankkeen kustannustiedot olisivat käytet-
tävissä mahdollisimman hyvissä ajoin.
Kyselyssä tuotiin esitys maankäyttösopimusten korvausten kiinnittämisestä esim. ao. tonttiin.
Tämä tarkoittaa sitä, että korvausten kohdistuessa tontin omistajaan eli henkilöön, on
mahdollista, että esim. konkurssitapauksessa kunta ei saa korvausta. Jos korvaus olisi
kiinnitettävissä, kuten aimemmin, voitiin maksamaton kauppahinta kiinnittää kiinteistöön,
olisi kunnan mahdollisuus korvauksen saamiseen paremmin turvattu. Kunta voisi siten
hakea ko. kiinnitystä.
2.5.4 Kehittämiskorvauksen määrääminen
Maankäyttö- ja rakennuslain 1.7.2003 voimaan tulleella uudella 12 a luvulla maan-
käyttösopimuksen asemaa on selkiytetty yhtenä maapolitiikan lakisääteisenä
keinona. Lainmuutoksen mukaan kaavasta merkittävää hyötyä saavalla kaava-
alueen omistajalla on velvollisuus osallistua kustannuksiin, jotka kunnalle aiheu-
tuvat yhdyskuntarakentamisesta. Laki edellyttää, että ko. kustannuksiin osallis-
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tumisesta aina ensin neuvotellaan pyrkien maankäyttösopimukseen. Jos sopi-
mukseen ei päästä, kunnalla on oikeus määrätä kustannusperusteinen kehittä-
miskorvaus. Kehittämiskorvaus varmistaa maanomistajien tasapuolisen osallis-
tumisen kaavan toteuttamisen kustannuksiin. Kehittämiskorvauksen määräämi-
nen edellyttää kattavia ja ajantasaisia tietoja kaavan toteuttamisen kustannuksis-
ta sekä kaavan tuomasta arvonnoususta.
Kehittämiskorvauksen määräämisen edellytyksenä on, että kaava tuo maan-
omistajalle merkittävää hyötyä ja että kaavassa on uutta asuinrakennusoikeutta
osoitettu enemmän kuin 500 kerrosneliömetriä. Kehittämiskorvauksen enim-
mäismäärä on 60 % kaavan tontille tuomasta arvonnoususta. Kunta voi päättää
myös korkeammasta kehittämiskorvauksen perimisen alarajasta kuin 500 ker-
rosneliömetriä asuinrakennusoikeutta sekä alhaisemmasta kehittämiskorvauk-
sen enimmäismäärästä kuin 60 % kaavan tontille tuomasta arvonnoususta.
Mahdollisuus kehittämiskorvauksen perimiseen varmistaa kaavan kunnal-
listeknisen toteuttamisen myös yksityisomistuksessa olevaa maata kaavoitetta-
essa.
Kuntakyselyn vastauksissa todetaan, että 1.7.2003 voimaantulleen maankäyttö- ja raken-
nuslain muutoksen mukaisesta kehittämiskorvausmenettelystä ei luonnollisestikaan vielä
ole juuri kokemuksia. Keino todetaan hyväksi olla käytettävissä maankäyttösopimusten
toissijaisena vaihtoehtona ja ”perälautana”.
Kehittämiskorvausmenettelyä pidetään kankeana ja sitä toivotaan yksinkertaistettavan.
Käyttökelpoista kustannustietoa tarvitaan myös tässä yhteydessä.
Raakamaa-alueilla kunnan tulisi hankkia mieluummin maa omistukseensa kuin käyttää
kehittämiskorvausmenettelyä. Vastauksissa katsotaan, että on kunnan edun mukaista pyr-
kiä vapaaehtoisiin sopimuksiin eikä käyttää kehittämiskorvausta.
Erään näkemyksen mukaan keinon käyttöalan uskotaan koskettavan käytännössä vain
muutamaa suurinta kaupunkia.
2.5.5 Kehittämisaluemenettely
Maankäyttö- ja rakennuslain 15 luvun kehittämisaluesäännöstö on tarkoitettu
sekä rakentamattomien että rakennettujen alueiden projektiluonteiseksi muu-
tosten kehittämisen apuvälineeksi enintään kymmenen vuoden ajaksi. Kehittä-
minen kohdistuu kokonaisuutena sekä alueen infrastruktuuriin että rakennus-
kantaan. Kunnalla on mahdollisuus esimerkiksi lähiöiden tai käytöstä poistunei-
den teollisuusalueiden uudistamiseksi määrätä alue kehittämisalueeksi. Kehittä-
misalueella voidaan soveltaa muista alueista poikkeavia erityisjärjestelyjä. Alu-
een toteuttamisvastuu on mahdollista osoittaa alueen kehittämistä varten muo-
dostetun yhteisön tehtäväksi. Muut erityisjärjestelyt liittyvät kiinteistöjärjeste-
lyihin, etuosto-oikeuden laajentamiseen sekä erityisten asunto- tai elinkeinopo-
liittisten tukitoimien suuntaamiseen. Menettely edellyttää tiivistä yhteistyötä
alueen maanomistajien ja kunnan välillä.
Kehittämisaluemenettelyn käytännön soveltaminen on jäänyt toistaiseksi
vähäiseksi. Alueiden kehittämisestä on yleensä sovittu maankäyttösopimuksel-
la.
Maankäyttö- ja rakennuslain 112 §:n 2. kohdan mukaan asemakaavaa laadittaessa tai muu-
tettaessa tehdään alueen toteuttamisesta kertyvien hyötyjen ja kustannusten jakamiseksi
kunnan ja kiinteistönomistajien kesken kiinteistöjärjestely, siten kuin siitä erikseen sääde-
tään, milloin jakamiseen tämän lain säännöksistä poikkeavalla tavalla on olosuhteista joh-
tuen erityistä syytä. Menettelystä ei kuitenkaan ole säädöksiä olemassa. Maankäyttö- ja
rakennuslain 12 luvussa on säädetty rakennusmaan järjestelystä.
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Vantaan kaupunki on syksyllä 2000 tehnyt esityksen valtioneuvostolle maankäyttö- ja
rakennuslain muuttamisesta sekä peruspalveluinvestointien rahoituksesta. Esitys ei kui-
tenkaan johtanut jatkotoimenpiteisiin. Esityksen perusteluissa todetaan mm., että erityi-
sesti rakentamattomien alueitten osalta edellytykset, jotka on asetettu kehittämisalueek-
si nimeämiseksi, eivät sovellu Vantaan olosuhteisiin. Vantaalla olisi pikemminkin voitava
soveltaa kehittämisalueeksi nimeämistä koskevaa lain 110 §:ää alueilla, joilla yhdyskunta-
rakenteen eheyttäminen on perusteltua ja tarkoituksenmukaista sen vuoksi, että niillä on
valmiina tai vähäisin kustannuksin käyttöönotettavissa olevat liikenne- sekä vesi- ja viemä-
riverkostot. Valtion tuen tulisi erityisesti kohdistua palvelurakentamiseen, jota alueen
väestörakenne sekä kunnan väestönkasvu ja uudet asuinalueet edellyttävät.
Kuntakyselyn vastauksissa todetaan, että kehittämisaluemenettelystä varsin uutena maa-
politiikan välineenä ei ole vielä juurikaan kokemusta. Kokonaisuutena kehittämisalueme-
nettelyä ei pidetty kovin merkittävänä ja usein käytettävänä keinona. Menettelyä selvästi
vierastetaan kunnissa ja pidetään kankeana.
Kehittämisaluemenettelyä on kokeiltu Jyväskylän maalaiskunnassa. Kunta odottaa KHO:n
ennakkopäätöstä kehittämismaksun perinnästä. Jyväskylän mlk:n kanta on, että kehittä-
mismaksun perintää on helpotettava.
Kajaanissa toivotaan, että kehittämisaluemenettelystä saataisiin apua ns. väestöltään vähe-
nevien kuntien maankäytön suunnitteluun elinkeinoelämän kehittämiseksi ja väestöpaon
hillitsemiseksi. Tällöin pitäisi pyrkiä maankäyttö- ja rakennuslain määräyksistä poiketen
suoraviivaiseen menettelyyn, jossa kehittämisalueena voisi olla jopa koko kunnan kaava-
alue. Rakennusluvat voitaisiin tarvittaessa myöntää poikkeuslupamenettelyllä tai ns. suun-
nitteluluvalla, jotta vireillä olevat investoinnit saataisiin ajoissa varmistettua alueelle. Krii-
sialueilla ei rakennusoikeuksilla ole siinä mielessä arvoa kuin kasvukeskuksissa, joten vää-
rinkäytösten mahdollisuutta ei käytännössä ole. Kaikki tähtäisi vain jonkinlaisten elinmah-
dollisuuksien turvaamiseen myös pohjoisen syrjäseuduilla. Tämä koskisi mm. Kainuun ja
Lapin vireillä olevia kaivoshankkeita sekä Pohjois-Suomen matkailukeskusten kehittämis-
hankkeita.
2.5.6 Rakennusmaan järjestely
Rakennusmaan järjestelystä on säädetty kiinteistönmuodostamislain (554/1995)
12 luvussa pykälissä 113–130. Lain 113 §:n mukaan rakennusmaan järjestely saa-
daan suorittaa, jos sillä voidaan edistää asemakaavassa eri käyttöön osoitettujen
alueiden kiinteistöiksi muodostamista tai tasata rakennusoikeuden ilmeisen epä-
tasaista jakautumista alueella, jolle sanottu kaava on ensi kerran vahvistettu.
Lisäksi järjestelyn suorittaminen edellyttää, että siihen on tarvetta alueelle vä-
littömästi odotettavissa olevan rakentamisen vuoksi. Rakennusmaan järjestely
saadaan suorittaa vain, jos asianomaiseen asemakaavaan on otettu kaavamäärä-
ys siitä, että kaavan toteuttamiseksi voidaan suorittaa rakennusmaan järjestely.
Kiinteistönmuodostamislain 114 §:n mukaan rakennusmaan järjestelyä saa
hakea kunta tai kaavoitettavalla alueella olevan alueen omistaja. Hakemus on
tehtävä ennen kuin alueelle laadittu asemakaava on tullut lainvoimaiseksi. Mää-
räys järjestelyn suorittamiseen voidaan antaa sen jälkeen, kun kaavaehdotus on
asetettu julkisesti nähtäville.
Kuntakyselyn vastausten perusteella voidaan todeta, että rakennusmaan järjestely on
maapolitiikan keinona kunnille varsin vieras ja sitä ei ole käytetty maapolitiikan välineenä.
Samaan lopputulokseen on päästy yleensä vapaaehtoisilla sopimuksilla. Kaavoitusproses-
sin yhteydessä ei ole löydetty edellytyksiä keinon käyttöön. Toisaalta keinon aktiivista
käyttöönottoa esitetään tapauksissa, joissa maanomistajataho on valmis kaupungin kan-
nalta järkevään sopimukseen. Lisäksi rakennusmaan järjestelylle ehdotetaan laadittavaksi
nopeat ja selkeät säännöt. Arvonnousu tulisi ohjata kunnalle Saksassa käytössä olevan
mallin mukaisesti.
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2.6 Tonttien luovuttaminen rakennettavaksi
Kunnan tulee kaavoittaa tontteja, jotka sijainniltaan ja muilta ominaisuuksiltaan
vastaavat kysyntää. Kunnan tulee myös varmistaa luovuttamiensa tonttien ra-
kentamiskelpoisuus.
Tontteja luovutetaan rakennettavaksi myymällä tai vuokraamalla. Hinnoit-
teluun vaikuttaa usein tontin etäisyys keskustasta. Kuntien tontinluovutuksen
toimintatavat vaihtelevat muun muassa kunnan taloudellisen tilanteen mukaan.
Tontin luovuttaminen vuokraamalla tuo kunnalle jatkuvia vuokratuloja ja mah-
dollinen arvonnousu jää kunnalle. Lisäksi rakentajan ei tarvitse sitoa pääomaa
tonttiin rakentamisvaiheessa. Joissakin kunnissa vuokratontti on mahdollista
lunastaa omaksi tietyn ajanjakson aikana. Usein kunta valitsee tonttien myymi-
sen talouden tasapainottamiseksi lyhyellä tähtäimellä. Huonoina aikoina, kun
tontinmyynti tyrehtyy, vuokratulot voivat kuitenkin lisääntyä.
Pitkäjänteisen ja toimivaan maapolitiikan kuuluu, että tontinluovutustuloja
voidaan kohdentaa tarvetta vastaavasti maanhankintaan ja kaavan toteuttami-
sen aiheuttamien kustannusten kattamiseen. Maankäyttösopimukset edellyttä-
vät aina kunnan sitoutumista sovitun kunnallistekniikan ja palvelujen toteutta-
miseen.  Esimerkiksi Espoossa on käytössä ns. tasetili, jonka kautta maankäyt-
tösopimustulot ohjataan sopimusvelvoitteiden toteuttamisen aiheuttamien kus-
tannusten kattamiseen.
Tontinluovutusehdoilla kunta voi edistää hyvää rakennussuunnittelua ja
rakentamisen laatua.
Tuleva asukas saa usein valita, ostaako vai vuokraako omakotitontin kunnal-
ta. Tonttien saajien valintamenettely vaihtelee kunnittain. Käytettyjä valintata-
poja ovat esimerkiksi hakijoiden sosiaaliset perusteet, tonttien arvonta tai huu-
tokauppa. Valittaessa tontinsaajia tärkeintä olisi monipuolisuus. Tällöin olisi hyvä,
että asuntotuotannossa olisi valikoimaa ja asukkaiden ikäpyramidi olisi ”terve”.
Kun teollisuusalueita kaavoitetaan uudestaan, antaa kunnan maanomistus
kunnalle oleellisesti paremmat mahdollisuudet vaikuttaa kaavoitukseen sekä
kaavan toteuttamisen kustannusten kattamiseen.
Kunnat elävät yhä kasvavassa määrin kilpailutilanteessa. Tehokas tonttipo-
litiikka, johon liittyy sopivanmuotoinen markkinointi, on yksi keino menestyä
tällaisessa kilpailussa.
Markkinointi ei ole kaikissa tilanteissa tarpeellista. Jos kunnan vapaat tontit
ostetaan muutenkin, on markkinointi rahan tuhlausta. Tällaisessa tilanteessa
tarvitaan vain tontinsaajien valintamenettelyä, ja tällainen onkin käytössä mo-
nissa kunnissa. Syynä on joko se, että kysyntä on todella kiivasta tai se, että
kunnalla on vain hyvin vähän tarjottavaa (Pekka V. Virtanen: Kunnan maapoli-
tiikka 2000, s. 44).
Eräät väestöltään vähentyneet kunnat ovat halunneet saada uusia asukkaita
tarjoamalla tontteja eurolla tai muuten alihintaan. Tämä ei yleensä ole hyvä mark-
kinointitapa, koska siihen liitetään helposti epäily, että joko kohteessa tai sitten
itse kunnassa on jotain vikaa. Markkinointi on helpointa silloin, kun kohdealue
on kohtuullisen valmis esimerkiksi kunnallistekniikan osalta. Kunta voi periaat-
teessa harjoittaa myös välillistä markkinointia eli auttaa maanomistajia löytä-
mään halukkaita ostajia. (Pekka V. Virtanen: Kunnan maapolitiikka 2000, s. 44).
Pääkaupunkiseudun asumisessa on tapahtunut ns. Helsinki-ilmiö, eli asuk-
kaita muuttaa Helsingistä naapurikuntiin, joissa asunnot ovat halvempia. Ihmi-
set kuitenkin pysyvät pääkaupunkiseudulla. Pääkaupunkiseudun kehyskunnista
esimerkiksi Kirkkonummen kasvu suuntautuu yhdyskuntarakenteen kannalta
epäedullisesti haja-alueelle.
 Kunnat ovat luovuttaneet tontteja (mukana Kuntaliitossa tilastoidut kun-
nat) rakentajille vuosina 2000–2004 seuraavasti (kpl):
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Taulukko 10. Kuntien tontinluovutus vuosina 2000 – 2004 (Kuntaliiton tilastot;
AO = omakotitalotontti, AR = rivitalotontti, AK = asuinkerrostalotontti, K =
liiketalotontti, T = teollisuustontti, Y = yleisen rakennuksen tontti).
2000 2001 2002 2003 2004
AO
Myyty 1463 1374 1864 2348       1855
Vuokrattu 1356 1286 1260 1627         1518
Yhteensä 2819 2660 3124 3975        3373
AR
Myyty 106 139 85 57 161
Vuokrattu 136 119 73 152 138
Yhteensä 242 258 158 309 299
AK
Myyty 118 112 85 73 115
Vuokrattu 108 117 92 129 84
Yhteensä 226 229 177 202 199
K
Myyty 52 45 40 50 54
Vuokrattu 36 55 26 46 19
Yhteensä 88 100 66 96 73
T
Myyty 191 137 149 163 170
Vuokrattu 279 191 171 192           137
Yhteensä 470 328 320 355 307
Y
Myyty 27 16 14 9 16
Vuokrattu 22 23 14 31 16
Yhteensä 49 39 28 40 32
Summa 3894 3614 3873 4977 4283
























Myyn. Vuok. vastauksia/myynti vastauksia/vuokraus
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Vaikka omakotitonttien luovutus onkin viime vuosina hieman lisääntynyt, ei se
kuitenkaan vielä yllä 1980-luvun lopun noususuhdanteen lukuihin.
Kuntakyselyn vastauksista käy ilmi, että kasvukunnissa ongelmana on kysyntään nähden
riittämätön tonttitarjonta. Tontin luovutusmenettely on toimiva.
Eräs vastaaja esittää verotuksellisena tontinluovutusta edistävänä keinona varainsiirtove-
ron poistamista kunnalta tonttia ostettaessa.
Alueiden laatutason nostaminen kuten katujen ja puistojen valmiiksi rakentaminen tietyssä
ajassa katsotaan myös edistävän tontinluovutusta. Esitetään jopa laatukilpailuja. Rakenta-
misen laatukontrolli tulee sisällyttää tontinluovutukseen. Asuntojen hinta- laatuehtojen
käyttöönotto tontinluovutuksen perusteena tukisi laatukontrollia. Samalla asemakaavoi-
tusta voisi yksinkertaistaa kaupungin mailla.
Oulussa on käyttöönotettu kaupungin kerrostalo- ja rivitalotonttien luovutuksensaajia
valittaessa valintakriteerit, joihin on sisällytetty asuntojen hinta- ja laatuehdot seuraavasti:
- hakijan tulee ilmoittaa tontille toteutettavan kohteen enimmäishintataulukko. Tau-
lukossa tulee esittää asuntojen yksikköhinta suhteessa asunnon kokoon (as.m2). Hin-
taa voidaan tarkistaa rakennusindeksin perusteella myyntihetken mukaan.
- mikäli tontille toteutetaan vuokra- tai asumisoikeustalo, tulee hakemuksessa ilmoit-
taa toteutettavan kohteen enimmäisvuokrataso / asumisoikeusmaksu + vastike em.
taulukkona hakuhetken hintatasossa.
- asunnon hinnan tulee sisältää maantasopaikoituksen mukainen autopaikan kustannus.
Mikäli kohteeseen tulee katos- tai tallipaikkoja, ne tulee hinnoitella erikseen.
- kaupungin tavoitteena on saada kohtuuhintaisia asuntoja.
Tontinluovutus voisi olla useamman kunnan (seutukunnan) yhteistyönä toteutettavaa.
Tontinluovutus hoidetaan monessa kunnassa joustavasti virkamiespäätöksin, mitä menet-
telyä kannattaa laajentaa.
Kunnan tontteja esitetään luovutettavaksi vaihtoehtoisilta alueilta, myös ”maaseudulta”
järkevistä paikoista.
Lisäksi ehdotetaan, että luovutusmuotona vuokrausmahdollisuutta tulisi lisätä. Tontin-
luovutusehtoja tulisi lisätä ja niitä pitäisi noudattaa. Hallintajakosopimusmenettelyä tulisi
hyödyntää. Tontin kauppakirja tulee allekirjoittaa vasta, kun hanke  varmuudella käynnistyy.
Kohtuuhintaiset tontit ovat koko kunnan kasvun perusta.
Eräissä vastauksissa esitetään ns. tonttilaitosmallin laajempaa käyttöönottoa. Mallin mu-
kaan tonttituotannon nettotuloksen käsittelyn kunnan kirjanpidossa tulisi perustua todel-
liseen toimivaan yksikköön, joka vastaisi kunnan maaomaisuuden hallinnasta ja tonttituo-
tannosta. Talousarviossa todelliset menot ja tulot käsiteltäisiin tulosyksikkötasolla keskit-
tämällä kaikki tonttituotannon rahavirrat tonttipalveluiden tulosyksikköön todellisen net-
totuloksen osoittamiseksi. Tonttilaitosmalli tuottaisi tietoa tonttituotannon kustannusar-
vosta ja mahdollistaisi kokonaisuudessaan maaomaisuuden tuottavuuden parantamisen.
2.7 Aktiivinen tiedottaminen ja hyvä asiakaspalvelu
Kunnissa katsotaan, että tiedottaminen kunnan maanhankinnan tärkeydestä ja
eri maapoliittisista keinoista tukee aktiivisen maapolitiikan harjoittamista kun-
nissa. Yksityisten omistamien alueiden kaavoituksen yhteydessä pyritään maan-
omistajia opastamaan. Täydennysrakentamisessa tiedotuksella voi olla suurikin
merkitys.
Kuntien mielestä tiedottamista voitaisiin ohjata useamman kunnan yhteis-
työnä. Avoimuus ja tiedottaminen lisäävät itseluottamusta. Tiedottaminen leh-
distön kautta olisi paikallaan sopivina ajankohtina. Hyvä asiakaspalvelu tuo kun-
taan monta rakentajaa, niin kaupungin kuin yksityisten tonteille.
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Muutamat kunnat ovat ylläpitäneet ns. tonttipörssiä, josta halukkaat ovat saaneet tietoja
kunnan alueella myytävinä olevista yksityisomistuksessa olevista tonteista. Toiminnalla on
saatu lisää vaihtoehtoja ja tietoa kunnan tonttitarjonnasta. Ainakaan pääkaupunkiseudulla
toiminta ei ole kuitenkaan aina onnistunut, vaikka sitä on yritetty tai sillä ei ole oikein
käyttöä. Ihan aiheellisesti todetaan, että
”kysymyksessä ei ole kunnan päätoimi ja kiinteistövälittäjäksi ei kunnan tule ryhtyä”.
Kunnat katsovat, että toiminta vaatii siten selkeät pelisäännöt. Myös tietosuojakysymykset
tulee olla selvillä. Jos toiminta koetaan tarpeelliseksi ja kehitettäväksi, sitä voisi ajatella
toteutettavaksi jopa useamman kunnan yhteistyönä. Joka tapauksessa tonttipörssitoimin-
ta vaatii kunnan aktiivisuutta ja aikaa. Tonttien hintapyynnöt esitetään otettavan pörssiin.
Internetin käytöstä on hyviä kokemuksia. Perustana on toimiva maa- ja tonttipankkire-
kisteri.
2.8 Uusia mahdollisuuksia kuntien maapolitiikalle
Kunnista viestitetään, että uusia keinoja ei tarvita, kunhan jo olemassa olevia
keinoja käytettäisiin tarpeen mukaan. Maapoliittisten keinojen käyttämättömyys
johtuu osittain poliittisen tahdon puuttumisesta tai kunnan teknisen valmiuden
ja resurssien puutteesta.
Kuntien vastauksissa on tullut esityksiä nykyisten maapoliittisten keinojen
edelleen kehittämiseksi ja käytön edistämiseksi. Edelleen kuntien vastauksissa
on painotettu kuntayhteistyön merkitystä.
Seudullinen yhteistyö
Kuntien vastauksissa tuodaan esille esimerkkinä onnistuneesta seutuyhteistyös-
tä Oulun seudun yhteistyö.
Helsingin vastauksessa todetaan, että:
”Helsingin seudulla tulisi siirtyä seudulliseen johdonmukaiseen ja tehokkaaseen maapoli-
tiikkaan. Muutoin ei tonttipulaa pystytä ratkaisemaan. Kunnallinen jaotus tulisi pääkaupun-
kiseudulla muuttaa tai ainakin luoda ylikunnallinen toimintaorganisaatio.”
Kuntien toimintojen yhdistäminen
Vastauksissa todetaan, että kunnat eivät panosta riittävästi suunnitteluun ja
maapolitiikkaan. Kuntien tulisi pyrkiä järjestämään palveluja laajemmin seudul-
lisena yhteistyönä. Vastauksissa katsotaan, että pelkästään pienten kuntien yh-
distämisellä ei päästä merkittäviin taloudellisiin säästöihin.
Maapoliittinen ohjelma joka kuntaan
Kuntien vastaajien mielestä kuntiin tulee saada riittävästi maapolitiikan osaa-
mista ja asiantuntemusta. Poliittiseen päätöksentekoon tulee saada rohkeutta
irrottautua maanomistajien intresseistä ja tehdä vaikeitakin päätöksiä. Päättäjät
ja kunnan ylin virkamiesjohto tulee sitouttaa ja varmistaa siten tuen saanti maa-
politiikkaa hoitaville viranhaltijoille, jotta kunnassa voidaan toteuttaa tehokasta
ja johdonmukaista maapolitiikkaa. Valtuustokausittain tarkistettava maapoliitti-
nen ohjelma on tähän toimintaan käyttökelpoinen työkalu.
Asemakaavan muutosmenettelyn nopeuttaminen
Useissa vastauksissa on esitetty tarve asemakaavan muutosmenettelyprosessin
nopeuttamiseen erityisesti vaikutuksiltaan vähäisten kaavamuutosten yhteydes-
sä.
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Limingan malli yhdyskuntarakenteen eheyden varmistamiseksi
Uudet tulevaisuudessa asemakaavoitettavat alueet kunta hankkii omistukseen-
sa, kaavoittaa, rakentaa kunnallistekniikan ja luovuttaa tontit rakentajille. Kysei-
set alueet osoitetaan tavoiteohjelmassa ja yleiskaavoissa taajamien kasvusuun-
niksi. Hajarakentaminen ohjataan aktiivisella sopimuspolitiikalla ensisijaisesti
kaavoitetulle asemakaava-alueelle. Yksittäisten asuinrakennusten rakentaminen
tulevaisuuden kasvusuunnille vaikeuttaisi merkittävästi tulevaa maanhankintaa
ja kaavoitusta.
Limingassa, yhdessä Oulun seudun kasvavassa kehyskunnassa on yhdyskuntarakenteen
eheyden turvaamiseksi käytetty seuraavaa vaihtomenettelyä:
Mikäli nykyisen kaava-alueen ulkopuoliselle alueelle, joka on osoitettu taajaman tulevai-
suuden kasvusuunnaksi, haetaan esimerkiksi suunnittelutarveratkaisua tai poikkeamista
omakotitalon tms. rakentamiseksi, pyritään luvan hakijan kanssa maanvaihtoon. Tällöin
kunta saa omistukseensa koko luvan hakijan ko. alueella omistaman raakamaan ja luvan
hakija saa kunnalta yleensä kaava-alueelta tontin tai tontteja rakentamistarpeensa tyydyt-
tämiseksi. Kyseinen menettely on käytännössä toiminut varsin hyvin ja yksittäisiä yhdys-
kuntarakennetta hajauttavia ja maankäytön suunnittelua vaikeuttavia rakennuspaikkoja ei
ole kasvusuunta-alueille juurikaan rakennettu.
Ranta-alueita tulisi kaavoittaa nykyistä enemmän vakituiseen asumiseen
Erään vastaajan mielestä ranta-alueiden kaavoittamista vakituiseen asumiseen tulisi suosia,
koska ihmiset arvostavat vakituisessa asumisessa vesistömaisemia eivätkä rakenna enää
toista (loma)asuntoa veden ääreen. Tällöin rannat säästyvät turhalta rakentamiselta.
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Kuntien maapolitiikan keinojen
vaikuttavuus ja kehittämis-
tarpeet – kyselyn tulosten
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3.1 Kaavoituksen ja tonttituotannon toimivuus
3.1.1 Toimiiko kuntien tonttituotantoprosessi?
Kuntakyselyn ensimmäisessä kysymyksessä vastaajia pyydettiin arvioimaan
kunnan tonttituotantoprosessin eri osien toimivuutta kouluarvosanoin (4–10).
Taulukko 12. Tonttiprosessin osien toimivuus kyselyyn vastanneissa kunnissa.
Arvosanojen mediaani oli yleensä 8, paitsi kiinteistönmuodostuksen ja tontin-
luovutuksen kohdalla ne olivat hieman korkeammat eli 9. Joka tapauksessa vas-
taajat näkivät tonttituotantoprosessin eri osien toimivuuden varsin hyvänä.
 Kiinteistönmuodostuksen toimivuus selittynee sillä, että se on lakisääteistä,
suoraviivaista ja selkeää toimintaa. Samoin tontinluovutus prosessin loppupääs-
sä perustuu selkeisiin kunnan päätöksiin ja lakisääteisiin muotomääräyksiin.
Helsingin kaupungin tonttiosastolta on kommentoitu aihetta mm: Maanhankinnalle ei
Helsingissä ole enää juurikaan kohteita. Yleiskaavassa ei ole riittävästi korttelimaata tar-
peisiin ja kysyntään verrattuna. Asemakaavoitus etenee kovin hitaasti – mm. valitusten
johdosta. Tonttituotannon prosessia vaikeuttaa materiaalipula. Seudun tonttituotannon
suurimmat mahdollisuudet ovat siirtyneet Helsingin hallinnollisten rajojen ulkopuolelle.
Tosin tonttien luovutus pysynee Helsingissäkin seuraavat 20 vuotta kohtuullisella tasolla.
Kuopio ja Kokkola ovat korostaneet ajantasalla olevan kattavan yleiskaavoituksen tärke-
yttä tonttituotantoprosessin toimivuudelle. Toisaalta Raahessa tonttituotantoa on vai-
keuttanut entisen Raahen keskustan vanhentunut yleiskaava. Selkiintymistä uskotaan saa-
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Kirkkonummella raakamaan hankinnan riittämättömyys on johtanut maankäyttösopi-
musten runsaaseen käyttöön. Toinen pääkaupunkiseudun kehyskunta, Nurmijärvi toteaa
henkilöstössä olevan resurssipula johtuen talouden niukkuudesta, jolloin organisaatiokin
on hajanainen.
Jyväskylän maalaiskunnassa määrärahojen puute haittaa tonttiprosessin toimivuutta.
Ns. väestöltään vähenevissä kunnissa asukasluvun pienenemisen lisäksi / seurauksena tont-
tituotantoprosessin toimivuutta haittaavat organisaation puutteet ja resurssipula.
Tampere toivoisi tontinluovutukseen liitettävän rakentamisen laatukontrollia.
3.1.2 Miten asemakaavat toteutuvat?
Seuraavaksi kysyttiin karkeaa arviointia viimeisen kymmenen vuoden aikana
voimaantulleiden ensimmäisten asemakaavojen toteutumisasteesta.



























Vastaukset olivat varsin kirjavia. Kaavat jakautuivat lukumääräisesti varsin ta-
saisesti. Tosin I luokka eli lähes kokonaan toteutuneet kaavat muodostivat suu-
rimman ryhmän. Kuitenkin kaavoja, joiden toteutumisaste on alle 50 %, oli huo-
mattavan paljon.
Nykyisen maankäyttö- ja rakennuslain 60 § sisältää määräyksen asemakaa-
van ajanmukaisuuden arvioinnista. Määräyksen mukaan kunnan tulee seurata
asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryhtyä toimenpiteisiin vanhentu-
neiden asemakaavojen uudistamiseksi. Toimenpiteet vanhentuneiksi todettujen
kaavojen kohdalla ovat niiden kumoaminen tai muuttaminen ajanmukaisiksi.
Yleisesti voidaan todeta, että kasvukeskusten kehyskunnissa, joissa uusia
asemakaavoja on syntynyt runsaasti, myös kaavojen toteutumisaste on korkea.
Silmiinpistävää on, että useassa keskisuuressa, ei-kasvavassa kaupungissa, ku-
ten Kokkolassa, Mikkelissä, Porissa ja jopa Kajaanissa kaavojen toteutumisaste
on myös keskimäärin varsin korkea.
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Helsingin tonttiosasto toteaa mm. seuraavaa: Asemakaavojen toteutumisaste kaupungin
maalla on muutamassa vuodessa lähellä sataa. Yksityisellä maalla ja erityisesti pientaloalu-
eilla toteutumisaste jää alhaisemmaksi, mutta useimmat kaavat ovat I luokassa. Viime
vuosina vahvistuneiden asemakaavojen toteutumisaste on alhaisempi (II luokka), koska
kaavojen toteutus on vielä kesken. Esimerkiksi Arabianrannan asemakaava vahvistettiin
kolme vuotta sitten. Sen toteutumisaste on nyt noin 35 %, mutta kuuden vuoden kuluttua
lähes 100 %.
Pääkaupunkiseudun kehyskunnista Hyvinkäällä merkittävimmät (asuntoalue) kaavat kuu-
luvat I luokkaan, koska ne on kaavoitettu kaupungin maalle. Järvenpäässä kaikkien kaavo-
jen toteutumisaste sijoittuu II luokkaan. Joensuun kasvavassa kehyskunnassa, Kontiolah-
della, kaikkien asuntotonttien toteutumisaste on yli 90 %.
Kasvukeskuksista Tampereella 1. asemakaavat ovat toteutuneet noin viidessä vuodessa.
Väestöltään vähenevistä kunnista esimerkiksi Kemijärvellä ei ole asemakaavoitettu uusia
alueita kymmeneen vuoteen.
3.1.3 Millä keinoilla kaavojen toteutumisastetta voidaan nostaa?
Jatkokysymyksenä esitettiin, millä maapoliittisilla keinoilla kaavojen toteutu-
misastetta on voitu nostaa tai olisi voitu nostaa, mikäli niitä olisi käytetty? Lisäk-
si pyydettiin arvioimaan ko. keinojen tehokkuutta kouluarvosanoin (4 – 10).
Taulukko 14. Maapoliittisten keinojen vaikuttavuus kaavojen toteutumiseen.
Kunnan maan kaavoittaminen nähtiin selkeästi parhaimmaksi ja tehokkaimmak-
si keinoksi, jolla kaavojen toteutumista on voitu edistää. Myös maankäyttösopi-
mukset todettiin lähes yhtä toimivaksi keinoksi. Rakentamiskehotuksia ja raken-
tamattoman tontin korotettua kiinteistöveroa ei oltu käytetty niin paljon kuin
edellä mainittuja keinoja. Toisaalta noin puolet vastaajista olivat kuitenkin sitä
mieltä, että rakentamiskehotuksia ja korotettua kiinteistöveroa käyttämällä kaa-
vojen toteutumisastetta olisi voitu nostaa, mikäli niitä olisi käytetty. Kyseisten
keinojen tehokkuutta ei kuitenkaan arvioitu samalle tasolle kunnan maan kaa-
voittamisen ja maankäyttösopimusten kanssa. Yksinkertaisesti vahvalla maapo-
litiikalla voidaan vastaajien mielestä parhaiten edistää kaavojen toteutumista.




























vast/on voitu vast/olisi voitu on voitu olisi voitu
35Ympäristöministeriö ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
Muina keinoina esitettiin:
- kunnallisteknisen valmiuden parantamisella (Haukipudas)
- osallistumalla yksityisten tonttien markkinointiin (Kajaani)
- onnistuneella kaupunkisuunnittelijan, elinkeinopolitiikan ja maapolitiikan
yhteistyöllä (Varkaus)
- suunnittelun ja rakentamisen hyvä ohjaaminen esim. toteutusprojektien avulla.
Maapolitiikkakin on syytä niveltää tiukasti näihin projekteihin (Helsinki).
Helsingissä on tietenkin kaavoitettu pääosin kunnan omistamaa maata, omistaahan kau-
punki 68 % maa-alueestaan ja suurimman osan uudisrakentamiskäyttöön soveltuvasta
maasta. Myös maankäyttösopimuksilla on ollut tärkeä rooli. Toisaalta Helsingissä on laajoja
yksityisomistuksessa olevia kaavoitettuja pientaloalueita, ja kaavamuutoksia tehdään näillä
alueilla jatkuvasti. Rakentamiskehotuksia on kokeiltu, mutta vaikutus on ollut melko
vähäinen. Rakentamattoman tontin korotettua kiinteistöveroa ei ole käytetty. Ko. keinoa
voisi käyttää, vaikka vaikutukset eivät todennäköisesti olisi merkittävät.
Tampere kaavoittaa pääsääntöisesti vain kunnan omistamaa raakamaata. Yksityisiä raaka-
maita asemakaavoitettaessa on aina tehty toteuttamisesta sopimus, jolla sovitaan ainakin
kuntatekniikan rakentamisesta. Kunta ottaa korvauksena osan tonteista itselleen.
Muista kasvukeskuksista Joensuu esittää, että kaikki kaavat laaditaan kaupungin maille.
Yksityisten maita on mukana 2. asemakaavan tilanteissa. Jos on osin 1. kaava/osin 2. kaava,
tällöin kaavat on toteutettu urakkasopimuksilla. Joensuun kehyskunnassa, Kontiolahdella
on kaikki vapaat kunnan tontit asemakaava-alueilta luovutettu. Yksityisten tontteja on
pienissä määrin rakentamatta.
Pääkaupunkiseudun kehyskunnista Mäntsälässä 1. asemakaavat tehdään vain kunnan maille.
Kaavamuutoksissa tehdään maankäyttösopimus. Rakentamattoman tontin korotettu kiin-
teistövero on käytössä. Porvoossa on toteutumatta ainoastaan asemakaavojen työpaik-
ka-aluetta. Kerava esittää rakennusliikkeiden kanssa tehtäviä esisopimuksia, jotta aikatau-
lut ja volyymit ovat tiedossa hyvissä ajoin.
Savonlinnassa rakentamattomat tontit ovat lähinnä teollisuusalueilla, joiden rakentami-
nen riippuu elinkeinopolitiikasta eikä siihen pakkokeinoin voida vaikuttaa. Rakentamat-
tomat asuntotontit ovat hajallaan ympäri kaupunkia. Kaupungin väliluvun väheneminen ei
edesauta rakentamista, mutta sitä ei ole koettu ongelmaksi, koska toisaalta riittävä tont-
titarjonta on sinänsä positiivinen asia. Tällä hetkellä kaupungilla on tarjolla 112 rakennus-
kelpoista omakotitonttia.
3.2 Maapolitiikan tavoitteiden ja tulosten arviointi
3.2.1 Miten yhdyskuntarakennetta voidaan eheyttää ja kehittää?
Otsikon mukaisesti vastaajia pyydettiin arvioimaan kunnan harjoittaman maa-
politiikan onnistumista yhdyskuntarakenteen eheyttämisessä ja kehittämisessä.
Millä maapoliittisilla keinoilla erityisesti on päästy tai olisi ehkä päästy tuloksiin,
jos ko. keinoa olisi käytetty?
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Taulukko 15. Maapoliittisten keinojen vaikutus yhdyskuntarakenteen eheyttä-
misessä ja kehittämisessä.


















































































































On päästy tuloksiin olisi päästy tuloksiin
Kuntien vastaajien näkemyksen mukaan vapaaehtoista maanhankintaa ja maan-
käyttösopimuksia on käytetty riittävästi ja ne ovat toimineet yhdyskuntaraken-
teen eheyttämisessä ja kehittämisessä.  Sen sijaan kuntien maapolitiikasta vastaa-
vat katsovat, että lunastusta ei ole käytetty raakamaan hankintaan siinä määrin
kuin tarve olisi edellyttänyt. Vastaajat katsovat, että rakentamattoman tontin
korotettu kiinteistöveroa ja rakentamiskehotusta on käytetty melko hyvin tar-
vetta vastaavasti. Edelleen vastaajat katsovat, että tiedottamista tulisi vielä te-
hostaa ja lisätä maapolitiikan hoitoon suunnattuja resursseja.
Kohdan I muina keinoina esitettiin:
- Tonttilaitosmallilla (Haukipudas)
- Kaavoittamalla pientalotontteja jo aiemmin vesistöjen ranta-alueille eli pa-
remmille paikoille maisemallisesti (Kemi)
- Verohelpotuksilla (Vantaa)
Espoossa jo rakennettujen alueiden uuskäyttö on osoittautunut tehokkaaksi tavaksi eheyttää
yhdyskuntarakennetta.
Kirkkonummella ja Tuusulassa rakentamiskehotusten ja korotetun kiinteistöveron mer-
kitys on vähäistä. Erityisesti Kirkkonummelle henkilöstöresursseja maapolitiikan hoitoon
tarvitaan kipeästi. Keravan kaupungin alue on erittäin kompakti. Eheyttäminen ei ole
keskeinen asia.
Kokkolassa kehittämiskorvausta ei ole vielä kokeiltu, mutta alustavat laskelmat ovat
selventäneet maanomistajien mielikuvaa maan arvosta. Seurauksena kauppojen ja maan-
käyttösopimusten teko on helpottunut.
Kontiolahdella raakamaatarve edellyttää maanostorahojen korottamista.
Savonlinnassa kaupungin nauhamaisuudesta johtuen vapaat tonttialueet eivät aina sijaitse
oikeassa paikassa. Vaikka raakamaasta ei määrällisesti ole puutetta, eräiden keskeisten
alueiden yksityinen maanomistus on jarru. Päättäjille on vaikeaa perustella maanostotar-
vetta puhumattakaan lunastustoimenpiteistä tilanteessa, jossa tontteja on määrällisesti
riittävästi ja toisaalta väkiluku vähenee ja myös kuntatalous on vaikeuksissa.
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3.2.2 Mitkä keinot vaikuttavat raakamaan saatavuuteen ja
hintatasoon?
Kunnan harjoittaman maapolitiikan vaikutusta pyydettiin arvioimaan seuraa-
valla kysymyksellä: Millä keinoilla on ollut vaikutusta raakamaan saatavuuteen
ja hintatasoon tai olisi ollut vaikutusta, mikäli niitä olisi käytetty?
Taulukko 16. Maapoliittisten keinojen vaikutus raakamaan saatavuuteen.
Taulukko 17. Maapoliittisten keinojen vaikutus raakamaan hintatasoon.










































































































Aktiivisella maanhankinnalla ja etuostolla on katsottu olleen eniten vaikutusta
sekä raakamaan hyvään saatavuuteen että alhaiseen hintatasoon. Jos olisi käy-
tetty raakamaan lunastusta, sillä olisi ollut myös vaikutusta molempiin tekijöi-
hin.
Espoo esittää: luovutusvoiton verotus, helpotus/kiristys – aina muutostilanteessa edistää
maanhankintaa.
Helsingissä ei ole enää raakamaata, joten sen saatavuuteen ei voi vaikuttaa. Kaukonäköi-
nen maanhankinta on mahdollistanut tähän asti kaupungin kehittämisen mm. tonttien
luovutuksilla kaupungin päättämin ehdoin ja -hintaan. Raakamaan hankinta naapurikunnis-
ta on eräiltä osin mahdollistanut yhdyskunnan kehittämisen. (Esimerkiksi Espoon Leppä-
vaara ja Nuuksion kansallispuisto sekä uutena kohteena Sipoo).
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Kemissä raakamaan hintataso on vapaaehtoisessa maanhankinnassa ollut aina alhaisempi
kuin lunastuksissa. Sen vuoksi sen tulisikin aina olla ensisijainen raakamaan hankintakeino.
Yleiskaavoitus ei ole nostanut raakamaan hintaa, mutta on helpottanut ja nopeuttanut
vapaaehtoisten kauppojen syntymistä.
Kirkkonummi toteaa, että mikäli kaavoitetaan vain kunnan maata tai tehdään maankäyt-
tösopimuksia, joissa sopijapuoli osallistuu kunnallistekniikan rakentamisen lisäksi julkisen
palvelurakentamisen investointeihin, raakamaan kohtuuhintainen saatavuus paranisi.
Kokkola esittää luovutusvoiton veron poistoa kunnan ollessa ostaja. Etuostomahdollisuus
sinänsä on hyvä keino, vaikka etuostotilanteita ei olisikaan.
Kuopiossa on yhteisymmärrys yksityissektorin kanssa siitä, että kaupunki ostaa raaka-
maat.
Raahessa on kuntaliitosalueella suoritettu keskeisellä, kaavoitettavalla alueella lunastus.
Tuusulassa on tehty yksi lunastus viidessä vuodessa.
Haukiputaalla kaavoitetaan vain kunnan maita.
Varkaus esittää jämäkkää ja ennakoivaa päättäjävetoista ympäristön kehittämisen ohjaus-
ta ja visiointia.
3.2.3 Mitkä keinot vaikuttavat kunnan ja yksityisten luovuttamien
tonttien määrään ja hintatasoon?
Otsikon mukaisesti on selvitetty keinoja, joilla on ollut vaikutusta yhtäältä kun-
nan ja toisaalta yksityisten luovuttamien tonttien määrään ja hintatasoon tai olisi
ollut vaikutusta, mikäli niitä olisi käytetty.
Taulukko 18. Maapoliittisten keinojen vaikutus kunnan luovuttamien tonttien
määrään.
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Taulukko 19. Maapoliittisten keinojen vaikutus kunnan luovuttamien tonttien
hintatasoon.
Aktiivisella maanhankinnalla ja maankäyttösopimuksilla on katsottu olleen sel-
västi eniten vaikutusta kunnan luovuttamien tonttien määrään ja hintatasoon.
Vastaajat katsovat, että myös raakamaan lunastuksella olisi ollut vaikutusta, jos
sitä olisi käytetty. Rakentamiskehotukset olisivat vaikuttaneet, kun tontteja olisi
saatu kunnalle. Rakentamattoman tontin korotetulla kiinteistöverolla olisi saatu
myös tontteja kunnalle, mutta sillä ei kuitenkaan olisi ollut vaikutusta hintata-
soon.
Espoon mielestä kaupungin jo omistaman maan tehokkaalla kaavoituksella ja kaupungin
tonttien paremmalla kunnallisteknisellä valmiudella olisi ollut vaikutusta kunnan luovut-
tamien tonttien määrään ja hintatasoon.
Haukipudas esittää seudullista markkinointiyhteistyötä.
Helsingissä kunnan luovuttamien tonttien määrään ja hintaan vaikuttaa kunnan maanomis-
tus, kaavoitus ja kunnallistekniikan rakentaminen. Muut keinot vaikuttavat ehkä muualla
välillisesti hintaan, mutta Helsingissä tuskin lainkaan.
Kemijärvellä on käytetty ainoastaan korotettua kiinteistöveroa, mutta silläkään ei ole
ollut vaikutusta.
Kuopio toteaa, että kunnan luovuttamien tonttien hinta on poliittinen päätös.
Nokialla kaikki kunnallistekniikan piiriin saadut tontit luovutetaan yleensä heti. Ongelma-
na on rahapula kunnallistekniikan rakentamisessa.
Porvoossa maankäyttösopimuksia yksityiselle maalle on käytetty vain kaavamuutosten
yhteydessä.
Tuusula esittää muuna keinona kaavoituksen lisäresursseja. Muita resursseja tulisi nostaa
vastaavasti.
Keravalla osa omakotitonttien luovutusten määrästä on päätetty. Tonttihinnat seuraavat
markkinahintoja. Nousupaineita ei erityisesti tasata. Painetta on myös raakamaan hinnan-
nousuun.
Varkaus toteaa, että pitäisi tuntea paremmin kysynnän sisältö. Miksi ja millä ehdoilla
kysyntää on / olisi.
Jyväskylän maalaiskunnassa kunnan luovuttamien tonttien hintataso määräytyy poliittises-
ta tahdosta, markkinahinnoista ja erityisesti naapurikuntien hintatasosta.
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on ollut vaikutusta olisi ollut vaikutusta
Taulukko 20. Maapoliittisten keinojen vaikutus yksityisten luovuttamien tont-
tien määrään.
Taulukko 21. Maapoliittisten keinojen vaikutus yksityisten luovuttamien tont-
tien hintatasoon.
Kunnan tontinluovutuksella on katsottu olleen selvästi eniten vaikutusta yksi-
tyisten luovuttamien tonttien määrään ja hintatasoon. Jos kunta on merkittävin
tontinluovuttaja markkinoilla, ei tonttien luovutusmäärän lisäämisellä olisi ollut
enää vaikutusta yksityisten tonttien hintatasoon. Maankäyttösopimuksilla on
ollut toiseksi eniten vaikutusta. Niitä lisäämällä olisi ollut vaikutusta jonkin verran
yksityisten tonttien määrään, mutta hyvin vähän hintatasoon. Myös rakentamis-
kehotuksilla on katsottu olleen merkitystä ja erityisesti olisi ollut vaikutusta sekä
yksityisten tonttien määrään että hintatasoon, mikäli niitä olisi käytetty enem-
män. Rakentamattoman tontin korotetulla kiinteistöverolla on ollut selkeästi
merkitystä sekä yksityisten tonttien määrään että hintatasoon. Jos sitä olisi käy-
tetty enemmän, vaikutusta olisi ollut enemmän tonttien määrään kuin hintata-
soon. Kehittämisaluemenettelyllä olisi ollut vaikutusta yksityisten tonttien mää-
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rään, jos sitä olisi käytetty. Myös kehittämiskorvauksella olisi ollut vaikutusta
sekä yksityisten tonttien määrään että hintatasoon, jos sitä olisi käytetty. Tällöin
olisi maankäyttösopimuksia saatu aikaan enemmän.
Helsingissä yksityisten luovuttamien tonttien määrä ja hinta riippuu markkinoista, joihin
kaupunki ei voi juuri vaikuttaa.
Kirkkonummella tonttien kysyntä on niin suurta, ettei kunnan oma tonttitarjonta juuri-
kaan vaikuta yksityisten tonttien hintoihin.
Nokialla kova kysyntä vaikuttaa siten, että alemmat kunnan tonttien hinnat eivät vaikuta
yksityistonttien hintatasoon.
Savonlinnassa ydinkeskustan kerrostalotonttien tonttipulan johdosta toimistorakennuk-
sia on ryhdytty muuttamaan asuinkerrostaloiksi.
Tampere jakaa suurehkoja omakotitalotontteja kaavamuutoksilla omistajan hakemukses-
ta kahteen osaan noin 10 tonttia vuodessa. Myös Oulussa on toteutettu ns. tonttiprojekti,
jolla suuria yksittäisiä omistustontteja on jaettu vapaaehtoisesti kahdeksi tontiksi.
Haukipudas esittää tonttipörssiä eli yksityistonttien välitystä.
3.2.4 Onko kuntien maapolitiikka linjakasta ja avointa?
Vastaajaa pyydettiin arvioimaan edustamansa kunnan harjoittaman maapolitii-
kan johdonmukaisuutta ja läpinäkyvyyttä kouluarvosanoin (4–10). Kuntakohtai-
set arvosanat vaihtelivat lähinnä välillä 7–9 mediaanin ollessa kummassakin koh-
dassa 8. Täysiä kymppejä sai maapolitiikan johdonmukaisuus 4 kunnassa ja maa-
politiikan läpinäkyvyys 1 kunnassa. Toisaalta puhtaan nelosen kumpaankin koh-
taan antoi yksi vastaaja.
Kommenteissa painotettiin maapoliittisen ohjelman tärkeyttä, selkeitä maapolitiikan lin-
jauksia sekä johdonmukaista päätöksentekoa ja pitkäjänteistä toimintaa. Joissakin kunnis-
sa yhteisesti sovittu linja on joskus yksittäistapauksissa kuitenkin horjunut.
3.3 Maapolitiikan vaikutus kunnallistalouteen
3.3.1 Onko kunnan maapolitiikka tukenut kunnan kasvun
hallintaa?
Kasvun hallinta tarkoittaa, että ohjataan kasvua niille kaava-alueille, joilla kun-
nalla on parhaiten resursseja vastata palvelujen tarpeeseen ja kysyntään.
Otsikon kysymys koskettaa luonnollisesti lähinnä kasvukeskuksia ja niitä
ympäröiviä kehyskuntia. Keinojen vaikuttavuuden tehokkuutta, joilla on ollut
vaikutusta sekä olisi ollut vaikutusta, mikäli niitä olisi käytetty, pyydettiin arvi-
oimaan kouluarvosanoin (4–10) kuten edellä.
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Taulukko 22. Maapoliittisten keinojen vaikutus kunnan kasvun hallintaan.
Aktiivisella maanhankinnalla, tontinluovutuksella ja maankäyttösopimuksilla on
vastaajien mielestä voitu parhaiten vaikuttaa kunnan kasvun hallintaan. Raaka-
maan lunastuksilla ja kehittämiskorvausmenettelyllä olisi voitu vaikuttaa, jos
niitä olisi käytetty. Myös rakentamiskehotuksilla ja rakentamattoman tontin
korotetulla kiinteistöverolla olisi voitu saada nykyistä parempi tulos.
Muina keinoina on esitetty:
- Aktiiviset kaavamuutokset (Haapajärvi)
- Kaavoitus, poikkeamismenettely (Hyvinkää)
- Kaavoittamalla tai olemalla kaavoittamatta uutta (Jyväskylän mlk)
Kirkkonummella ongelmana on ollut kunnan voimavaroihin nähden liian voimakas väes-
tönkasvu, jota voitaisiin rajoittaa keskittämällä kaavoitus kunnan omille maille. Kaavojen
ulkopuolella tapahtuvaa huomattavaa rakentamista pitäisi myös rajoittaa. Toimenpiteet
vaativat poliittista tahtoa.
Mäntsälässä rakentamattoman tontin korotetulla kiinteistöverolla ja tontinluovutuksella
on ohjattu rakentamisen sijoittumista. Tästä huolimatta tonttien kysyntä on ollut merkit-
tävästi suurempaa kuin tarjonta. Nokialla katsotaan, että pitäisi rajoittaa voimakasta
kasvua ja mitoittaa tontinluovutus kunnallistekniikan toteuttamisen resursseihin.
Tampereella on käytetty varsin aktiivisesti maapoliittisia keinoja, mm. rakentamiskeho-
tuksia on annettu 20 vuoden aikana noin 300 tontille, jotka lähes kaikki rakennettiin.
Kasvavassa kaupungissa ei ole merkittävästi tyhjiä tontteja.
Varkaudessa kasvun hallinnan sijasta pyritään luonnollisesti edistämään kasvua.
3.3.2 Miten kunnan maapolitiikka on vaikuttanut kuntatalouteen
ja veroasteeseen?
Otsikon mukaisesti kysyttiin, millä maapolitiikan keinoilla arvioitte olleen välil-
listä vaikutusta kuntatalouteen ja veroasteeseen tai olisi ollut vaikutusta, mikäli
niitä olisi käytetty? Arvioi ko. keinojen tehokkuutta kouluarvosanoin (4–10).
Aktiivisella maapolitiikalla yleensä on vaikutettu kuntatalouteen ja veroas-
teeseen ja sitä lisäämällä olisi voitu vaikuttaa enemmän. Aktiivista maanhankin-
taa ja maankäyttösopimuksia sekä tonttien myyntiä ja vuokrausta on käytetty
menestyksekkäästi ja niillä on ollut vaikutusta. Sen sijaan raakamaan lunastuk-
sella olisi ollut selkeästi vaikutusta, jos sitä olisi käytetty. Jos kehittämiskor-
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vast/on ollut vaikutusta vast/olisi ollut vaikutusta
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on ollut vaikutusta olisi ollut vaikutusta
vast/on ollut vaikutusta vast/olisi ollut vaikutusta
vausmenettely olisi ollut käytössä jo aiemmin, sillä olisi ollut merkitystä. Myös
rakentamiskehotuksilla ja rakentamattoman tontin korotetulla kiinteistöverolla
katsottiin olevan merkitystä.
Helsinki kommentoi seuraavasti: Pitkällä tähtäimellä aktiivinen raakamaan hankinta, kaa-
voitus ja tonttien vuokraus on kunnan talouden kannalta erinomaisen hyvä vaihtoehto.
Lyhyellä tähtäimellä tonttien myynti tietenkin tuo kassaan nopeasti enemmän rahaa. Viime
aikoina Helsingin maapolitiikka on taloudellisten vaikeuksien takia keskittynyt melko
voimakkaasti tonttien myymiseen. Toki tonttien pääasiallinen luovutusmuoto on edel-
leenkin vuokraus.
Oulussa maanvuokratulot ovat vuosittain noin 11 miljoonaa euroa. Tulo on pysyvä ja luo
vakautta. Sen vaikutus veroäyriin on noin 0,5 penniä. Onnistunut maapolitiikka on osaltaan
mahdollistanut voimakkaan väestönkasvun, jolla alueelle on saatu paljon elinkeinoelämää
virkistävää nuorta väkeä.
Ylöjärvellä vuosittaisten tontinluovutustulojen vaikutus veroäyriin on 1,0 penniä.
Kirkkonummella tonttien myynti on ollut kunnalle tuottoisaa. Myynnillä on rahoitettu
raakamaan hankinta ja kunnallistekniikan rakentaminen.
Mäntsälässä lunastuksilla olisi saatu maan hintataso pysymään kohtuullisena.
Jyväskylän maalaiskunnassa tonttien hinnoittelulla on ollut tehokas vaikutus kuntatalou-
teen ja veroasteeseen.
Savonlinnan vastauksen mukaan tontinvuokrat ovat varma ja vakaa indeksiin sidottu tu-
lonlähde. Savonlinnassa ei kannateta tonttien alennusmyyntiä.
Varkauden vastaajan mielestä elinkeino- ja asuntopolitiikan tulisi ohjata kunnan maapolitiikkaa.
Jyväskylässä on noudatettu vahvan maapolitiikan mukaista linjaa, joka on hillinnyt veroäy-
rin kasvua. Uudet alueet on kaavoitettu kaupungin maalle. Kaupunki omistaa 70 % yleis-
kaavan mukaisista asuntoalueista. Rakentaminen on edennyt kaavoituksen mukaan. Kaa-
voja on ohjattu sinne, missä palvelurakennetta on vapaana. Ongelmana on ollut, että
kaavoitus on ”laahannut jäljessä”. Toisaalta täydennysrakentaminen on tukenut jo olevien
palveluiden säilymistä.
Taulukko 23. Maapoliittisten keinojen vaikutus kuntatalouteen ja veroastee-
seen.
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3.4 Maapolitiikan vaikutus kunnan vetovoimaan ja
ympäristön laatuun
3.4.1 Mikä on kunnan maapolitiikan vaikutus kunnan yleiskuvaan
asuin- ja yrityspaikkana?
Otsikon mukaisesti kysyttiin, millä maapoliittisilla keinoilla arvioitte olleen
myönteistä vaikutusta kuntasi yleiskuvaan asuin- ja yrityspaikkana tai olisi ollut,
mikäli niitä olisi käytetty?


















on ollut vaikutusta olisi ollut vaikutusta
Maapolitiikan keinoista aktiivisella maanhankinnalla ja sen mahdollistamalla
kohtuuhintaisella tonttitarjonnalla kunnan vetovoimaa on pystytty parhaiten
lisäämään.
Muina kunnan vetovoimaan vaikuttavina keinoina esitettiin mm:
- Selkeät kaupunginvaltuuston hyväksymät sopimusperiaatteet (Haukipudas)
- Yritysalueita kehittämällä (Kajaani) ja nopealla reagoinnilla yritysten tarpei-
siin (Riihimäki)
- Aktiivisella maanhankinnalla on hankittu alueita myös virkistystarkoituk-
siin (Kuopio)
- Rantayleiskaavojen aktiivinen laadinta (Mikkeli)
- Laadukkaalla rakentamisella ja ympäristöllä (Tampere)
- Omakotitonttien tarjonnalla (Tuusula)
- Maankäyttösopimukset (Vantaa)
- Koko kaupungin kaavojen uudelleen arvioinnilla ja suunnittelulla (Varkaus)
- Rantatonttien ja liikekeskusalueiden kaavoittamisella sekä niiden yleisil-
meen parantamisella (Kemi)
- Avoimella, läpinäkyvällä ja luottamusta lisäävällä tasapuolisella maa- ja kaa-
voituspolitiikalla (Kirkkonummi)
- Monipuolisemmalla tonttitarjonnalla (Oulu)
- Maapolitiikan johdonmukaisuudella sekä kunnallistekniikan valmiudella ja
laatutasolla (Jyväskylän mlk)
- Riittävällä kaavoituksella (Ylöjärvi)
Helsingissä tonttitarjonta on kysyntään verrattuna ollut liian vähäistä, vaikka maanhan-
kinnalla on aiemmin varmistettu luovutusmahdollisuudet varsin hyvin. Kunnan hallinnol-
liset rajat vain tulevat vastaan ja estävät toiminnan jatkamisen.
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3.4.2 Mikä on kunnan maapolitiikan vaikutus ympäristön laatuun?
Otsikon mukaisesti ympäristön laatua pyydettiin arvioimaan seuraavalla kysy-
myksellä: Millä seuraavilla maapoliittisilla keinoilla arvioitte olleen positiivista
vaikutusta ympäristön laatuun (siisteys, keskeneräisyys, viihtyisyys, yleisilme yms.)
tai olisi ollut, mikäli niitä olisi käytetty?
Taulukko 25. Maapoliittisten keinojen vaikutus ympäristön laatuun.
Aktiivisella maanhankinnalla arvioitiin olleen selkeästi eniten vaikutusta ympäris-
tön laatuun. Toiseksi tärkeimmäksi tekijäksi arvioitiin rakentamattoman tontin
korotettu kiinteistövero. Rakentamiskehotuksilla arvioitiin olevan erityisesti vai-
kutusta, mikäli sitä käytettäisiin.
Muiden keinojen osalta vastauksissa tuli esille tarve vaikuttaa ympäristön laa-
tuun monipuolisesti tonttituotantoprosessin eri vaiheissa. Muina keinoina tulivat
esille:
- Kaupungin maiden täydennyskaavoitus ja sitä kautta syntyvien tonttien luovu-
tus (Espoo)
- Tontinluovutus/rakentamisohjeet (Haukipudas)
- Tonttien luovutusehdot (laatukilpailut, Helsinki)
- Maaperän puhdistaminen maanomistajan toimesta (Helsinki)
- Kaupungin kiinteistötoimen hallinnassa olevien alueiden siistinä pito (Helsinki)
- Kaavoituksen ja ympäristötoimen sekä erityisesti kunnallistekniikan rakenta-
misen taso (Hyvinkää)
- Kaavoituksen, rakennusvalvonnan ja ympäristötarkastuksen yhteensovittami-
sella ja yhteistoiminnalla (Joensuu)
- Kaavojen ympäristöselvityksillä (Kontiolahti)
- Tonttien luovuttaminen hakijoille, joilla on hyvä toteutussuunnitelma tai tontin-
luovutuskilpailulla (laatukilpailu, Tampere)
- Maankäyttösopimukset (Vantaa)
- Huolellisella ja asiantuntevalla suunnittelulla (Ympäristön laatu on resurssi- ja
valistuneisuusasia. Laskevat verotulot lisäävät välinpitämättömyyttä, Varkaus)
- Isojen tyhjien tonttien jakaminen pienemmiksi (Porvoo)
- Yksityismaille kaavoitettujen alueiden viihtyisyyden lisääminen maankäyttöso-
pimusten avulla (Kirkkonummi)
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3.5 Kuntayhteistyö kaavoituksessa
Kuntayhteistyötä kaavoituksessa selvitettiin kysymällä, onko alueella tehty
kuntarajojen ylittävää yhteistyötä kaavoituksessa ja maankäytössä toteuttamalla
erilaisia verkostoja.
Taulukko 26. Kuntayhteistyö maankäytössä.
Yhteistyötä ilmeni olleen ehkä yllättävänkin paljon. Suurimpana ryhmänä esiin
nousivat kunnallistekniset verkostot, mutta myös palvelu- ja viheralueverkosto-
ja on toteutettu kuntien yhteistyönä. Muina yhteistyömuotoina mainittiin:
- Kuntien yhteinen yleiskaava (Oulun seutu)
- Pääkaupunkiseudun yhteiset strategiat, pääkaupunkiseudun neuvottelukun-
ta, Leppävaaran aluekeskuksen ja asuntoalueen toteutus sekä kaavoitusyh-
teistyö kaavojen valmistelussa kuntien raja-alueilla ja maakaupat puukau-
punkihankkeita varten
- Ylikunnalliset jätevedenpuhdistamot ja yhteistyö vedenhankinnassa
- Yhteiset virkistysalueet
- Vesihuolto, hankintatoimi ja jätehuolto sekä erilaisten monikäyttöreittien
rakentaminen ja ylläpito (Kuopio)
- Keski-Uudenmaan kuntien yhteistyö laajalla rintamalla (Mäntsälä)
- Kuntien yhdistyminen
- Liikennesuunnittelu ja toisen asteen koulutus sekä Vuoreksen osayleiskaava
(Tampere)
- Ulkoilureittiverkostot (melonta-, polku-, latu- ja moottorikelkkakartat, Var-
kaus, Nurmijärvi)
- Henkilökohtaista strategiayhteistyötä (Varkaus)
- Yhteisiä yleiskaava-, asemakaava- ja tavoitesuunnitelmahankkeita
- Paikkatietojen yhteiskäyttö (Lappeenranta)
- Naapurikuntien toimintatapoja tulisi yhtenäistää kuntayhteistyön mahdol-
listamiseksi (Kajaani)
- Yleiskaavoitus ja raja-alueiden asemakaavoitus sekä asunto-ohjelmointi ja
ympäristönsuojelu (Jyväskylän maalaiskunta)
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3.6 Pääkaupunkiseudun tarkastelua
Kuntakyselyyn pääkaupunkiseudulta ja pääkaupunkiseudun kehyskunnista osal-
listuivat Helsinki, Espoo ja Vantaa sekä Hyvinkää, Järvenpää, Nurmijärvi, Tuu-
sula, Kirkkonummi, Kerava ja Sipoo eli yhteensä 10 kuntaa.
Kuntien tonttituotantoprosessin eri vaiheiden toimivuus erillisinä nähtiin
pääkaupunkiseudulla varsin hyvänä eli siinä suhteessa eroja kaikkien kuntaky-
selyyn osallistuneiden 52 kunnan kuntajoukkoon ei ollut. Kuitenkaan tontteja ei
saada pääkaupunkiseudulla rakennettavaksi läheskään kysyntää vastaavia mää-
riä eri syistä johtuen. Sen sijaan ensimmäisten asemakaavojen toteutuneisuus
pääkaupunkiseudulla oli huomattavasti korkeampi kuin kaikissa tutkimukseen
osallistuneissa kunnissa keskimäärin. Maankäyttösopimusten todettiin olleen
viimevuosina käytetymmän keinon kuin kunnan raakamaanhankinta, jolla kaa-
vojen toteutumista oli pääkaupunkiseudulla voitu edistää. Koko 52 kunnan kun-
tajoukossa taas kunnan maan kaavoittamisen oli todettu parhaiten turvanneen
kaavojen toteutumisen.
Yhdyskuntarakenteen eheyttämisessä ja kehittämisessä pääkaupunkiseutu
oli muiden kuntien kanssa samoilla linjoilla. Sekä vapaaehtoista maanhankintaa
että maankäyttösopimuksia oli käytetty toimivasti yhdyskuntarakenteen eheyt-
tämiseksi. Lunastusta olisi kuitenkin pitänyt käyttää enemmän. Myös maapoli-
tiikan hoitoon olisi pitänyt suunnata lisäresursseja.
Aktiivisella maanhankinnalla ja maankäyttösopimuksilla katsottiin pääkau-
punkiseudulla olleen selvästi eniten vaikutusta kunnan luovuttamien tonttien
määrään samoin kuin koko kuntajoukossa. Maankäyttösopimuksilla ei pääkau-
punkiseudulla katsottu olleen tonttien hintatasoa hillitsevää vaikutusta kovan
kysynnän vuoksi. Kyselyyn vastanneiden kuntien näkemyksen mukaan maan-
käyttösopimuksien tuottamalla lisääntyneellä tonttitarjonnalla oli myönteinen
vaikutus markkinoiden hintatasoon. Pääkaupunkiseutu ei myöskään katsonut
rakentamiskehotuksella eikä rakentamattoman rakennuspaikan korotetulla kiin-
teistöverolla olevan vaikutusta kunnan luovuttamien tonttien määrään ja hinta-
tasoon siinä määrin kuin tutkimukseen osallistuneet kunnat kokonaisuutena.
Kunnan tontinluovutus ja maankäyttösopimukset olivat pääkaupunkiseu-
dulla kaikkien 52 kunnan tapaan keskeiset tekijät, joilla oli vaikutusta yksityisten
tonttien määrään ja hintatasoon. Rakentamiskehotuksella ja korotetulla kiinteis-
töverolla ei katsottu voitavan vaikuttaa myöskään yksityisten omistamien tont-
tien määrään ja hintatasoon siinä määrin kuin kaikissa tutkimuskunnissa yleensä.
 Maapolitiikan vaikutusta kunnallistalouteen arvioitaessa pääkaupunkiseu-
tu uskoi aktiiviseen maapolitiikkaan kuten muutkin tutkimuskunnat. Myöskään
maapolitiikan myönteistä vaikutusta kunnan vetovoimaan ja ympäristön laatuun
sekä kuntayhteistyöhön ei pääkaupunkiseudulla nähty muista kunnista poikkea-
vana.
Yhteenvetona kuntien maapolitiikan keinojen vaikuttavuudesta pääkaupun-
kiseudulla verrattuna koko kyselyyn osallistuneiden 52 kunnan kuntajoukon
tuloksiin voidaan todeta, että kaavat toteutuvat pääkaupunkiseudulla huomat-
tavasti nopeammin kuin muissa kunnissa. Maankäyttösopimuksia käytetään
aktiivisesti, mutta raakamaata ei saada hankittua tarvetta vastaavasti. Kaavojen
korkea toteutumisaste selittänee osaltaan sen, että pääkaupunkiseudulla ei ra-
kentamiskehotusta eikä rakentamattoman rakennuspaikan korotettua kiinteis-
töveroa nähty niin merkittävänä ja tarpeellisena maapoliittisena keinona kuin
kaikissa kuntakyselyyn osallistuneissa kunnissa keskimäärin.
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4.1 Yleistä
Kuntien näkemyksiä kunnan maapolitiikan keinojen vaikuttavuudesta ja kehit-
tämistarpeen arvioimiseksi täydennettiin haastattelemalla rakentajien edustajia.
Rakentajille tehtyjen haastatteluiden tarkoituksena oli saada yhdyskuntaraken-
tamisen ketjun loppupään toimijoiden näkemyksiä, jotta nähtäisiin, miten ne
liittyvät kuntasektorin kannanottoihin. Haastatellut henkilöt olivat maanhan-
kintapäällikkö Heikki Virkkunen YIT Rakennus Oy, Asuintalot Uusimaa, toimi-
tusjohtaja Jorma Ahokas NCC, Helsinki ja projektikehitysjohtaja Jouko Pöyhö-
nen SRV Viitoset Oy. He edustavat rakentajia, jotka toimivat lähinnä pääkaupun-
kiseudulla.
4.2 Kaavoituksen ja tonttituotannon sujuvuus
Kaavoituksen katsottiin hidastuneen, jolla on ollut vaikutusta erityisesti kauppa-
paikkojen saatavuuteen. Erityisesti kasvukeskuksissa ei juuri ole valmiita kaa-
voitettuja kauppapaikkoja. Yhteistyö kunnan kanssa esimerkiksi aluerakentami-
sessa on hyvin tärkeää, jotta alueen suunnittelu- ja toteuttamisprosessiin pääs-
tään heti alussa rivakasti kiinni. Liikkeelle lähdetään liikeideasta. Yleensä ede-
tään kunnan kanssa tehtävällä maankäyttösopimuksella, jota tarvittaessa täy-
dennetään yksityisen maanomistajan kanssa tehtävällä muulla sopimuksella.
Rakentajat katsoivat, että maanomistuksen ei välttämättä tulisi ratkaista kaavoi-
tusta.
4.3 Kunnan maapolitiikan tavoitteet ja tulokset
Rakentajien kanta on, että päätavoitteena tulee olla tiivis ja toimiva yhdyskun-
tarakenne. Yksityistontit pitää saada nopeasti käyttöön. Tavoitteen saavuttamis-
ta tukevat erityisesti:
1. Asemakaavoituksen sujuminen
2. Luovutettavien tonttien saatavuus
3. Maankäyttösopimusten käyttäminen tarpeen mukaan
Täydennyskaavoitusta pitäisi tehdä rakentajien mielestä paljon nykyistä enem-
män kunnan aloitteesta ja maanomistajia tulisi aktivoida kaavamuutoksiin. Kun-
nissa pitäisi varata resursseja täydennyskaavoituksen markkinointiin maanomis-
tajille. Esimerkiksi pääkaupunkiseudun palveluverkosto on hyvin hajallaan.
Täydennysrakentamisella voitaisiin nykyistä palveluverkostoa hyödyntää hy-
vinkin pitkään.
Rakentajien näkökulmasta ongelmaksi on koettu tonttien hintojen jyrkkä
nousu, jota kunnat ovat edesauttaneet kilpailuttamalla tontinostajia. Rakentajat
katsovat edelleen, että menettely on ristiriidassa yleisen kunnalle kuuluvan maa-
poliittisen tavoitteen eli maan hinnan kurissa pitämisen kanssa. Kunnan luovut-
tamien tonttien riittävä määrä voi pitää tonttien hintatason siedettävänä.
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Kuntien maapolitiikka nähdään rakentajien mielestä avoimeksi ja läpinäkyväksi
toiminnaksi. Pelisääntöjä noudatetaan. Myös rakentajat katsovat, että heillä on
samat läpinäkyvät toimintamallit kuntien kanssa.
Haastattelun yhteydessä otettiin esille Vantaan kaupungin käynnistämä Aviapolis - hanke
lentokenttäalueen kehittämiseksi. Siinä kaupunkimarkkinointiin liittynyt onnistunut kaa-
voitus- ja maapolitiikka  on aikaansaanut mm. vetovoimaisia työpaikkoja, Kartanokosken
asuntoalueen ja riittävät kaupan palvelut.
Toisena esimerkkinä kuntien onnistuneesta maapoliittisesta toiminnasta tuotiin esille
Espoon kaupunkimarkkinointiohjelma, jolla pyritään sijoittamaan työpaikkoja ja asuntoja
Kehä II:n varrelle keskelle Espoota.
4.4 Kunta ja yhteistyö
Kuntien pitäisi kuunnella enemmän liike-elämän kokemuksia ja tarpeita. Raken-
tajien mielestä kunta tarvitsee yhteistyökumppaneita.
Rakentajat katsovat, että on positiivista, että pääkaupunkiseudun kuntayh-
teistyö on käynnistynyt edes keskustelun tasolla. Kuitenkin tavoitteena pitäisi
olla kuntien yhdistäminen.
4.5 Rakentajien näkemyksiä kunnan maapolitiikan keinojen
kehittämiseksi
Haastatellut rakentajat katsovat, että kuntien maanhankinnan edistämiseksi myös
yleisen mielipiteen pitäisi kannustaa kuntia lunastuksen käyttöön.
Katsotaan, että etuostolaki tulisi olla muissa kunnissa sama kuin pääkaupun-
kiseudulla eli kaikkien kuntien alueella etuosto-oikeus tulisi olla kiinteistökau-
poissa, joissa kaupan kohde on pinta-alaltaan suurempi kuin 3 000 neliömetriä.
  Haastatellut rakentajat esittävät, että maankäyttösopimusten osalta maan-
käyttö- ja rakennuslakia tulisi muuttaa siten, että kunnat voisivat päättää vuosit-
tain kaavoituksen yhteydessä perittävästä kustannusten korvauksesta raken-
nusoikeuden määrään sidottuna.
Edelleen katsotaan, että kiinteistöveroa tulisi muuttaa siten, että veron pää-
paino olisi maapohjalla ja pienempi paino rakennuksilla. Veron kokonaismäärä
olisi kuitenkin nykyisellä tasolla. Tällöin ei tarvittaisi erityislakeja rakentamat-
tomien tonttien verotukselle.
Haastatellut rakentajat kannattavat kuntien vahvaa ja aktiivista maapolitiik-
kaa.
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5.1 Selvityksen tulokset
Kunnissa katsotaan, että maapolitiikan keinoja ohjaava lainsäädäntö on pe-
rusteiltaan hyvässä kunnossa. Kuitenkin mm. maankäytön prosessien edelleen
nopeuttamiseen ja helpottamiseen tähtääviä uudistuksia kannattaisi kuitenkin
harkita. Oleellista olisi, että kunnat nykyistä rohkeammin ja päättäväisemmin
käyttäisivät heille lainsäädännön mahdollistamia, maapolitiikan keinoja kunnan
ja kuntalaisten yhteisten tarpeiden tyydyttämiseksi. Vastaajat katsovat, että
kunnat tarvitsevat valtiovallan apua yleisen keskustelun ja julkisuuden herät-
tämiseksi kuntien aktiivisen maapolitiikan puolesta.
Kuntien ja rakentajien edustajat antoivat vastauksissaan kunnan harjoitta-
man maapolitiikan johdonmukaisuudelle ja läpinäkyvyydelle hyvän arvosa-
nan. Rakentajat kannattavat kuntien vahvaa maapolitiikkaa.
Kuntayhteistyötä kaavan toteuttamisessa on tehty paljon erityisesti kunta-
rajoja ylittäviä kunnallisteknisiä verkostoja sekä myös palvelu- ja viheraluever-
kostoja rakentamalla. Esimerkkinä onnistuneesta laajentuneesta kuntayhteis-
työstä tuotiin esille Oulun seutu. Oulun kaupunkiin ja sitä ympäröiviin kasvaviin
kehyskuntiin on laadittu ja hyväksytty Oulun seudun yhteinen yleiskaava. Alu-
een kunnat ovat tehneet hyvää yhteistyötä maa- ja tonttipolitiikassa esimerkiksi
maapoliittisen ohjelman laatimisessa, tonttien markkinoinnissa sekä erilaisissa
selvityksissä. Oulun seudulla on sisäistetty alueen kuntien yhteinen etu. Kuntien
vastauksissa katsotaan, että alueellisen yhteistyön lisäksi myös kuntaliitoksia
tulisi tehdä tarpeen mukaan.
Kunnan kasvun hallintaan on katsottu voitavan vaikuttaa eniten maan-
hankinnalla, tontinluovutuksella ja maankäyttösopimuksilla. Kokonaisuudes-
saan onnistuneella maapolitiikalla on katsottu voitavan vaikuttaa myöntei-
sesti kuntatalouteen ja veroasteeseen. Kunnan vetovoimaa on pystytty lisää-
mään riittävällä maanhankinnalla ja sen mahdollistamalla kohtuuhintaisella tont-
titarjonnalla.
Kuntien maanhankintaa voitaisiin helpottaa myös kuntien ja valtion yh-
teistyön parantamisella. Verotus on noussut tässäkin tutkimuksessa vahvasti
esiin. Verohelpotukset maanomistajille kunnille maata myytäessä on jo aikaisem-
minkin hyväksi havaittu keino. Mahdollinen korkotuki tai suora valtionapu kun-
tien maanhankintaan olisi ehkä seuraava askel. Kiinteistöveron pääpainon siir-
täminen rakennuksista maapohjaan tai toisaalta rakentamattoman rakennuspai-
kan kiinteistöveroprosentin ylärajan korottaminen suuremmaksi kuin nykyinen
yläraja 3 % tilanteissa, joissa paikkakunnalla on tonteille todellista kysyntää,
tehostaisi yhdyskuntarakenteen tiivistymistä.
Kunnan luovuttamien tonttien määrään ja hintatasoon on vaikutettu ak-
tiivisella maanhankinnalla ja maankäyttösopimuksilla. Myös raakamaan lunas-
tuksella olisi ollut vaikutusta, jos sitä olisi käytetty. Kunnan merkittävällä tontin-
luovutuksella on katsottu olleen selvästi eniten vaikutusta yksityisten luovutta-
mien tonttien määrään ja hintatasoon. Jos kunta, joka luovuttaa merkittävän osan
markkinoilla myytävistä tonteista, olisi luovuttanut vielä enemmän tontteja, ei
sillä olisi ollut enää vaikutusta yksityisten tonttien hintatasoon.
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Yhdyskuntarakenteen eheyttämisessä ja kehittämisessä vapaaehtoista maan-
hankintaa ja maankäyttösopimuksia on käytetty ja ne ovat toimineet. Lunastusta
ei kuntien maapolitiikasta vastaavien viranhaltijoiden mielestä ole käytetty tar-
vetta vastaavasti. Kyselyyn vastanneet katsovat, että raakamaan saatavuuteen
että sen kohtuulliseen hintatasoon on eniten voitu vaikuttaa aktiivisella maan-
hankinnalla ja etuosto-oikeudella. Edelleen vastaajat katsovat, että jos olisi käy-
tetty raakamaan lunastusta, myös sillä olisi ollut merkittävää maan saatavuutta
edistävää ja maan hintatasoa hillitsevää vaikutusta.
Ympäristön laatuun on arvioitu olleen selkeästi eniten vaikutusta riittävällä
maanhankinnalla. Myös rakentamattoman rakennuspaikan korotetulla kiinteis-
töverolla ja rakentamiskehotuksilla ovat kuntien edustajat katsoneet olleen vai-
kutusta ympäristön laatuun.
Kuntien tonttituotantoprosessin eri osien toimivuus on tämän selvityksen
kuntakyselyyn vastanneiden kuntien maapolitiikasta vastaavien viranhaltijoi-
den mielestä nähty varsin hyvänä. Erityisesti pääkaupunkiseudulla ei kuiten-
kaan saada tontteja rakennettavaksi läheskään kysyntää vastaavia määriä eri
syistä johtuen.
Ensimmäisten asemakaavojen toteutuneisuus vaihtelee kunnittain, mutta
kaavoja, joiden toteutumisaste on alle 50 %, on tutkimukseen osallistuneissa
kunnissa huomattavan paljon. Kunnan maan kaavoittaminen nähtiin kuntien
vastauksissa selkeästi parhaimmaksi ja tehokkaimmaksi keinoksi, jolla kaavojen
toteutumista on voitu edistää. Myös muilla keinoilla todettiin olevan merkitystä.
Kunnan vahvalla maapolitiikalla katsottiin merkittävästi voitavan edistää kaa-
vojen toteutumista.
Maankäyttösopimuksiin liittyvä kehittämiskorvausmenettely katsotaan
monimutkaiseksi ja että sitä tulisi edelleen kehittää ja yksinkertaistaa, jotta se
olisi käyttökelpoinen tilanteessa, jossa maankäyttösopimukseen ei päästä.
Kuntien vastauksissa katsottiin, että kehittämisaluemenettelyllä nykymuo-
dossaan ei ole itsenäistä asemaa maankäyttösopimusmenettelyn rinnalla, josta
syystä kehittämisaluemenettelyä tulisi kehittää edelleen.
5.2 Kehittämisehdotukset lainsäädäntöön
 Kyselyn vastauksissa ja haastattelujen yhteydessä tehtiin kehittämisehdotuksia
lainsäädäntöön, joista tarkempaan tarkasteluun on otettu seuraavat ehdotukset.
Kiinteistöveron pääpainoa siirretään rakennuksista maapohjaan
Kiinteistöveroa tulisi muuttaa siten, että veron pääpaino olisi maapohjalla ja
pienempi paino rakennuksilla. Veron kokonaismäärä olisi kuitenkin nykyisellä
tasolla.
Perustelut:
Tällöin ei tarvittaisi erityismenettelyä rakentamattomien tonttien korotetulle
kiinteistöverotukselle. Kiinteistöveron tuotto olisi paremmin ennustettavissa
eikä olisi riippuvainen rakentamisen suhdanteista.
Vaihtoehtona edellä mainitulle olisi:
Kiinteistöverotusta nostetaan tyhjillä ja vajaasti rakennetuilla tonteilla
Maapohjan kiinteistöveroprosenttia nostettaisiin kunnallistekniikan piirissä ole-
villa asuntorakentamiseen tarkoitetuilla tyhjillä tai merkittävästi vajailla asema-
kaavan mukaisilla tonteilla. Korotettu kiinteistövero kohdistettaisiin myös liike-
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ja teollisuustontteihin kasvukunnissa. Korotettua kiinteistöveroa ei perittäisi
maankäyttö- ja rakennuslain mukaisilla kehittämisalueilla.
Perustelut:
Rakentamattoman tai vajaasti rakennetun rakennuspaikan korotetun kiinteistö-
veron ylärajan nosto yli 3 %:n tehostaisi sen vaikutusta. Kun tontti rakennetaan,
tonttimaan kiinteistöverotus alenee, jolloin kiinteistöverotus palkitsee ripeän
kaavan mukaisen rakentamisen. Toimenpide tehostaisi kunnallisteknisten ver-
kostojen ja julkisten palvelujen käyttöä ja kannattavuutta. Uusien alueiden avaa-
minen rakentamiselle ei ole verovarojen järkevää käyttöä, jos vanhan verkoston
piirissä on runsaasti käyttämätöntä rakennusmaata. Lisäksi tyhjien tonttien ra-
kentuminen tiivistää yhdyskuntarakennetta ja kohentaa ympäristöä. Palvelura-
kenteen tehostuminen tuottaa merkittävää säästöä.
Kunnan etuosto-oikeuden laajentaminen
Laissa erikseen nimettäville kasvukeskuksille myönnettäisiin etuosto-oikeus
kunnassa sijaitsevan kiinteistön kaupassa koskien yli 3000 neliömetrin suuruisia
alueita nykyisen 5000 neliömetrin asemasta ja että etuosto-oikeus koskisi myös
valtion myymiä maita.
Maan suurimmilla kasvukeskuksilla olisi etuosto-oikeus kaupungissa sijait-
sevan kiinteistön kaupassa samoin kuin Helsingin, Espoon, Kauniaisten ja Van-
taan kaupungilla on nykyisen etuostolain mukaan.
Perustelut:
Suurimmat kasvukeskukset saatettaisiin etuosto-oikeuden osalta samaan ase-
maan pääkaupunkiseudun kanssa.
Kehittämisaluemenettelyn muokkaaminen käyttökelpoiseksi kunnan maapo-
litiikan välineeksi
Selvitetään mahdollisuudet kehittämisaluesäännöstön edelleen kehittämiseksi
siten, että se käytännössä toimisi rakennettujen alueiden projektiluonteisena
kehittämisen välineenä. Alueen maankäytön perusratkaisut sidottaisiin yleis-
kaavalla ja kaavaa täydentävät yksityiskohtaiset toteuttamisratkaisut vahvistet-
taisiin hankekohtaisesti laajennetussa rakennuslupamenettelyssä. Alueen toteu-
tumista tulisi tukea verohelpotuksin. Näitä voisivat olla varainsiirtoveron ja
kiinteistöveron alennukset määräajaksi.
Perustelut:
Kehittämisalueita koskeva sääntely on Suomessa täysin uuden tyyppinen keino
rajatun, pääasiassa rakennetun alueen uudistamisessa tai käyttötarkoituksen
muuttamisessa. Sillä on ulkomaiset esikuvansa, esimerkiksi Saksassa ko. säänte-
lyä on kehitetty pitkälle ja sitä on myös siellä käytetty. Suomalainen versio on
keinoiltaan suhteellisen suppea. Kehittämisaluemenettely on jäänyt maankäyt-
tösopimusten varjoon (Ari Ekroos ja Vesa Majamaa: Maankäyttö- ja rakennuslaki
v. 2000, s. 427).
Kehittämisaluemenettelyn aktivoimisella saataisiin aikaan maankäyttösopi-
musmenettelyä täydentävä keino rakennetuille alueille. Erityisesti väestöltään
väheneville kunnille menettelyllä saattaisi olla elvyttävä vaikutus esimerkiksi
elinkeinoelämän investointien saamiseksi ja edistämiseksi nopealla aikataululla.
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5.3 Kehittämisehdotukset menettelytapoihin
Kyselyn ja haastattelujen yhteydessä on tehty myös ehdotuksia menettelytapo-
jen kehittämiseksi. Maapolitiikan keinoihin liittyvät menettelytavat ovat luon-
teeltaan sellaisia, joista kunta voi itsenäisesti päättää.
Maapoliittinen ohjelma joka kuntaan
Kunnan edun mukaista olisi laatia maapoliittinen ohjelma, jossa kunta linjaa
maankäytön ja kaavojen toteuttamisen keskeiset periaatteet. Tällaisia ovat muun
muassa:
• kunnan keskeiset kasvusuunnat
• maanhankinnan periaatteet
• maankäyttösopimusten käyttämisen periaatteet sekä
• toimenpiteet kaavojen toteuttamisen edistämiseksi.
Maapoliittinen ohjelma tulisi valmistella luottamushenkilöiden ja viranhaltijoi-
den yhteistyönä. Näin varmistetaan yhteinen sitoutuminen ohjelman toteutta-
miseen. Maapolitiikan keskeisten linjausten tulisi siirtyä valtuustokauden yli.
Päättäjien pitäisi valtuustokauden alussa hyväksyä ja tarvittaessa harkitusti tar-
kistaa maapolitiikan linjaukset. Maapoliittisen ohjelman linjauksia tulee johdon-
mukaisesti noudattaa kunnan maapoliittisissa toimissa. Maapoliittisen ohjelman
toteutumista on seurattava.
Perustelut:
Kunnan maapolitiikan linjaukset vaikuttavat keskeisesti kunnan menestymiseen.
Kunnan toimintastrategioita, kuten asunto-, elinkeino- ja ympäristöpolitiikan
linjauksia laadittaessa tulisi tiedostaa niiden asettamat vaatimukset kunnan har-
joittamalle maapolitiikalle. Samoin tulisi tiedostaa, miten maapolitiikan päätök-
sillä vaikutetaan kunnan muiden strategioiden toteutumiseen.
Kunnan maapolitiikan onnistuminen edellyttää toimivaa yhteistyötä kun-
nan ja maanomistajan välillä. Siksi on tärkeää, että kunta päättää ja toimii pitkä-
jänteisesti ja johdonmukaisesti maankäyttöön liittyvissä asioissa. Kunnan tulee
kohdella maanomistajia tasapuolisesti.
Seudullinen yhteistyö maapolitiikassa; kuntien päällekkäisten toimintojen ja
resurssien yhdistäminen
Maa- ja tonttipolitiikassa seudullista yhteistyötä voitaisiin tehdä enenevässä
määrin kunnallisteknisten verkostojen ja viheralueiden toteuttamisessa sekä
julkisten palvelujen järjestämisessä. Edelleen laajempaa yhteistyötä voitaisiin
tehdä maapoliittisen ohjelman laadinnassa ja tonttien markkinoinnissa.
Perustelut:
Seutuyhteistyön keskeinen tavoite on saada aikaan taloudellisia säästöjä. Seutu-
yhteistyön tavoitteena on tarkastella koko seutua kokonaisuutena yksittäisen
kunnan asemasta. Uusi asukas vaikuttaa koko seudun palvelujen käyttöön, ei
vain tiettyyn kuntaan. Seutuyhteistyöllä tonttitarjontaan saataisiin monipuoli-
sempia vaihtoehtoja.
Maanhankinnan ja tonttituotannon tehostaminen kasvukeskuksissa
Eräissä suurimmissa kaupungeissa ja kasvukeskuksissa ollaan selvittämässä tar-
vetta ja mahdollisuuksia perustaa tonttituotannon liikelaitos, joka vastaisi kun-
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nan maaomaisuuden hankinnasta, hallinnasta, kunnallistekniikan toteuttami-
sesta ja tonttituotannosta.
Toisaalta pääkaupunkiseudun kuntien maanhankinnan ja tonttituotannon
edistämiseksi on tuotu esille maanhankintarahaston perustaminen. Rahastoa
rahoittaisivat valtio ja alueen kunnat. Valtion osalta rahoitusmalli voisi olla sa-
mantyyppinen, jolla valtio nyt jakaa kasvukeskuksille ja niiden kehittyville ke-
hyskunnille avustuksia asuntoalueiden kunnallistekniikan rakentamisen rahoit-
tamiseksi.
Perustelut:
Tonttiliikelaitosmalli on käytössä ainoastaan Turussa, mutta esimerkiksi Oulus-
sa ja Tampereella asiaa parhaillaan selvitetään. Turun kaupungin kiinteistölaitos
pitää mottonaan mm. seuraavia teesejä: Omaisuudelle isäntä ja tuottamaan –
hyvä hoito ja hallinta. Sitoutuneelle pääomalle pitää saada kohtuullinen tuotto.
Nämä periaatteet sisältävät mm., että niin asukkaille kuin yrityksille taataan
riittävä tonttitarjonta. Kunnan maapoliittiset keinot ovat täysimääräisesti käy-
tössä. Kiinteistötuloilla katetaan julkisen infrastruktuurin uusi rakentaminen.
Infrastruktuurin kunnossapito rahoitetaan kunnan liikelaitokselle maksamana
ns. palvelumaksuna, jonka suuruus vastaa suunnilleen kiinteistöveron tuottoa.
Liikelaitosmallissa maankäytön päätöksentekoprosessi nopeutuisi. Maapo-
litiikan menoja ja tuloja voitaisiin kohdentaa paremmin, jolloin tonttituotannon
rahoitus varmistuisi. Tonttituotannon liikelaitostaminen mahdollistaisi koko-
naisuudessaan maaomaisuuden tuottavuuden parantamisen.
Maanhankintarahasto edistäisi pääkaupunkiseudun pitkäjänteistä maanhan-
kintaa, jonka kautta voitaisiin merkittävästi edistää tonttituotantoa ja hillitä
asumisen kustannuksia.
Asemakaavoituksen sujuvuuden parantaminen
Asemakaavoitus on merkittävä osa kuntien tonttituotantoprosessien toimivuutta
ja sitä selvitetään parhaillaan useissa yhteyksissä. Kuntien merkittävät kaava-
prosessit ovat eri selvitysten mukaan monin paikoin hidastuneet viime vuosina.
Asemakaavoituksen sujuvuutta tulisi siten parantaa. Asemakaavoituksen suju-
vuutta heikentää mm. se, että sekä vähämerkitykselliset että merkittävät kaava-
hankkeet viedään joissakin kunnissa läpi saman laajuisen kaavoitusprosessin
kautta vaikka maankäyttö- ja rakennuslaki ei sitä edellyttäisikään.  Uusien ase-
makaavojen ja asemakaavan muutosten, jotka eivät ole merkittäviä, kaavoitus-
prosessia tulisi nopeuttaa delegoimalla päätösvaltaa kaupunginvaltuustolta kau-
punginhallitukselle tai aina lautakuntatasolle saakka. Esimerkiksi Turussa ase-
makaavat ja asemakaavan muutokset, jotka eivät ole merkittäviä, on delegoitu
johtosäännöllä käsiteltäväksi ja päätettäväksi pelkästään ympäristö- ja kaavoi-
tuslautakunnassa, jolloin asemakaavoituksen sujuvuus on parantunut ja kaavoi-
tuksen kesto lyhentynyt.
Perustelut:
Asemakaavoitusprosessi tulee suhteuttaa kaavahankkeen merkittävyyteen ja
sen suhteeseen yleiskaavaan sekä kaavahankkeen ympäristöönsä aiheuttamiin
vaikutuksiin.
Delegoimalla harkitusti päätösvaltaa kunnissa alaspäin asemakaavoituksen
sujuvuus paranee ja kaavoituksen kesto lyhenee sekä kunnan resursseja käyte-
tään tarkoituksenmukaisesti.
55Ympäristöministeriö ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
Tonttien luovutusmenettelyn tehostaminen
Tonttien luovutusmenettelyä voitaisiin tehostaa ja nopeuttaa delegoimalla tont-
tien varaus- ja luovutuspäätökset nykyistä laajemmin virkamiehille.
Lisäksi erityisesti rivi- ja kerrostalotonttien luovutuksissa voitaisiin ottaa
käyttöön asuntojen hinta- ja laatuehtoja tontinluovutuksen perusteeksi. Hinta-
ehto voisi olla tontille rakennettavan kohteen enimmäishinta, enimmäisvuokra
tai asumisoikeusmaksu ja vastike. Laatuehdon perusteena voisi olla esimerkiksi
se, että kunta päättää kohteen suunnittelijan tai rakentajan valinnasta.
Ns. tonttipörssitoiminnan pelisääntöjä tulisi selkeyttää ja kunnan roolia su-
pistaa. Nykyisellään kunta usein joutuu toimimaan korvauksetta eräänlaisena
kiinteistövälittäjänä.
Perustelut:
Tonttien luovutusmenettely nopeutuisi. Paikkakunnalle saataisiin kohtuuhin-
taista ja laadukasta asuntotuotantoa. Rakentajat saisivat tietoa myytävinä olevis-
ta tonteista ilman että kunta joutuisi toimimaan kiinteistövälittäjän tehtävissä.
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Liite 1
Piirteitä hyvinhoidetusta maankäyttöpolitiikasta erilaisille
kunnille
Yleistä
Kuten jo selvityksen alussa kohdassa ”1.2 Selvityksen rakenne” todettiin, tällä
tutkimuksella on eräänä tarkoituksena ollut esittää piirteitä hyvin hoidetusta
maapolitiikasta erilaisissa kasvuhaasteissa ponnisteleville kunnille. Myös tehty
kuntakysely on kohdistettu sellaiseen kuntajoukkoon, joka sisältää eri kehitys-
vaiheissa olevia kuntia ja antaa siten käytännön pohjaa tuoda esiin onnistuneen
maapolitiikan ominaisuuksia erityyppisille kunnille.
Kunnat on tässä tarkastelussa jaettu kunnan kasvuun liittyvien haasteiden
mukaan neljään eri ryhmään, kasvukeskuksiin, niiden ympärillä oleviin kehys-
kuntiin, ei -kasvaviin kuntiin ja väestöltään väheneviin kuntiin.
Kasvukeskukset
Kasvukeskusten maapolitiikassa tulisi noudattaa erityisen aktiivista, pitkäjän-
teistä ja johdonmukaista linjaa. Maapolitiikan apuna voisi olla valtuustokausit-
tain tarkistettava maapoliittinen ohjelma, jonka toteutumista seurataan. Maa- ja
kaavoituspolitiikka kannattaisi liittää kiinteästi kunnan asunto- ja elinkeinopo-
litiikkaan ja kunnan strategiseen suunnitteluun.
Maanhankinta olisi hyvä perustaa vapaaehtoisiin kauppoihin ja maanvaih-
toihin. Tarvittaessa olisi paikallaan käyttää myös lunastusta raakamaan hankin-
nassa. Etuoston käyttöönkin voisi turvautua, mikäli kysymyksessä on selvästi
kunnalle tarpeellinen ja edullinen kohde. Raakamaan hankinta kannattaa koh-
distaa erityisesti tavoiteohjelmassa ja yleiskaavassa osoitetuille kasvusuunta-
alueille. Pääsääntöisesti 1. asemakaava laadittaisiin kaupungin maalle. Jos yksi-
tyisen maan kaavoittaminen katsotaan kunnan maankäytön kannalta tarkoituk-
senmukaiseksi, olisi edullista pyrkiä maankäyttösopimukseen.
Jo rakennetuilla alueilla kannattaisi pyrkiä maankäyttösopimuksiin yhteis-
työssä maanomistajien kanssa ja ellei sopimukseen päästä, vaihtoehtona voisi
käyttää kehittämiskorvausmenettelyä, jonka mukaisesti maanomistajat osallis-
tuisivat yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.
Vajaasti rakennettujen tai tyhjien rakennuspaikkojen kaavan toteuttamiseksi
olisi edullista käyttää rakentamiskehotusta ja rakentamattoman rakennuspaikan
korotettua kiinteistöveroa harkitusti, jos yksityisessä omistuksessa olevaa tont-
tivarantoa on merkittävästi.
Kunnan kasvu kannattaa pitää hallinnassa. Kasvukeskusten tontinluovutus
edellyttää, että luovutettavien asuin- ja työpaikka-alueiden palvelurakenne ja
infrastruktuuri olisi riittävän valmiina. Tontinluovutusehdoilla kunta voi edis-
tää hyvää rakennussuunnittelua ja rakentamisen laatua.
Kunnan maapolitiikan riittävät resurssit turvaavat parhaiten pitkäjänteisen
maapolitiikan harjoittamiseen. Kunnan kannattaa varmistaa, että tonttituotanto-
prosessi toimii kokonaisuutena mukaan lukien maanhankinta, kaavoitus, kun-
nallistekniikan ja palveluiden rakentaminen, kaavan toteutumisen varmistami-
nen sekä tontinluovutus.
 Kasvukeskuksille on edullista toimia maa- ja tonttipolitiikassaan tiiviissä
yhteistyössä niitä ympäröivien kehyskuntien kanssa.
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Kehyskunnat
Edellä mainitut, kasvukeskuksia koskevat periaatteet soveltuvat hyvin pitkälle
myös kasvukeskuksia ympäröiviin kehittyviin ja kasvaviin kehyskuntiin. Kehys-
kunnat ovat kuitenkin pienempiä kuin varsinaiset kasvukeskukset ja monet taus-
taltaan varsin perinteisiä maalaiskuntia, joille monet maapolitiikan lakisääteiset
keinot ovat vieraita. Tonttituotanto painottuu kysynnän mukaisesti enemmän
pientalotontteihin kuin varsinaisissa kasvukeskuksissa ja kasvuvauhti on ollut
viime vuosina suhteellisesti suurempaa kuin suurissa kasvukeskuksissa. Siten on
tärkeää, että kasvun keskellä säilytetään maltti mitoittaa kasvu hallittavaksi.
Kasvua ei voi eikä kannata ottaa vastaan hinnalla millä hyvänsä. Tontinluovutuk-
sessa tämä tarkoittaa käytännössä sitä, että vuosittainen kunnan tonttitarjonta
mitoitetaan kunnan vastaanottokyvyn mukaan eli tiedostetaan kuntaan muutta-
vien uusien asukkaiden vaikutukset kunnan kykyyn tuottaa tarvittavat palvelut
ja rakentaa uutta infrastruktuuria.
Monet kehyskunnat ovat kasvusta johtuen taloutensa kanssa vaikeuksissa ja
siksikin niissä on tärkeätä, että olemassa oleva yhdyskuntarakenne on tiivis ja
tehokkaassa käytössä. Siten rakentamiskehotusten ja rakentamattoman raken-
nuspaikan korotetun kiinteistöveron käyttö kaavojen toteuttamiseksi on perus-
teltua.
Maapoliittisessa päätöksenteossa kannattaa noudattaa pitkäjänteistä, mää-
rätietoista ja kunnan kokonaisetua ajavaa linjaa. Tilanne, jossa kunnalla on riit-
tämätön maanomistus ja päättäjillä merkittävä maanomistus, asettaa kunnan
maanhankinnalle kovia haasteita. Hyvää neuvottelu- ja vuorovaikutustaitoa
virkamiesten ja päättäjien kesken todella tarvitaan.
Ei -kasvavat kunnat
Kunnissa, joiden asukasluku ei merkittävästi kasva, uusien raakamaa-alueiden
hankinnan ja niiden kaavoituksen ei tarvitse olla niin laajamittaista kuin kasvu-
alueilla. Tosin maanhankintaa ei niissäkään tulisi laiminlyödä. Edellä mainitut
maapolitiikan periaatteet, aktiivisuus, pitkäjänteisyys ja johdonmukaisuus sekä
maapoliittisista linjauksista päättäminen sekä päätösten noudattamisen seuranta
kannattaisi myös näissä kunnissa pitää lähtökohtana harjoitettavalle maapolitii-
kalle.
Kunnan rajallisista resursseista ja rakennusmaan vähäisestä kysynnästä joh-
tuen uustonttituotannon kohdentaminen mahdollisimman halutuille ja edullisil-
le alueille on erityisen tärkeää. Ainakin keskeiset kasvualueet olisi edullista saa-
da maanhankinnan ja yleiskaavoituksen piiriin.
Kaavoituksen painopiste kunnissa, joissa väkiluku ei kasva, on erityisesti jo
rakennetuilla alueilla. Siten onnistuneella sopimuspolitiikalla ja tarvittaessa ke-
hittämiskorvaukseen turvautumalla kunnalle koituvia kustannuksia voitaisiin
alentaa ja yhdyskuntarakennetta tiivistää. Rakentamiskehotusten ja rakentamat-
toman rakennuspaikan korotetun kiinteistöveron avulla voitaisiin parantaa kun-
nallistekniikan ja palveluiden käyttöastetta ja kustannustehokkuutta.
Väestöltään vähenevät kunnat
Väestöltään vähenevän kunnan tavoitteena on yleensä, että asukkaat ja yritykset
pysyvät kunnassa. Maapolitiikankin lähtökohtana kannattaa pitää sitä, että asuk-
kaat viihtyvät ja yritykset menestyvät kunnassa.
Väestöään menettävissä kunnissa on tärkeää, että kunta priorisoi ja kehittää
strategisesti tärkeitä alueita. Olisi edullista, että maankäytön suunnitelmat pe-
rustuvat realistiseen ja todennäköiseen väestökehitykseen ylioptimistisen väes-
tömäärän kasvun tavoittelun sijaan. Kehitykseen kannattaa varautua tukeutu-
malla ensisijaisesti jo olemassa olevaan rakenteeseen: jos rakentamista tulee,
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kunnan olisi edullista toimillaan ohjata se jo aina käyttöön otetulle kaava-alueel-
le.
Kunnan kannattaisi etsiä maanomistajien kanssa mahdollisia rakennuspaik-
koja taajamista ja kylistä, välittää tietoa tarjolla olevista asumiseen tai osa-aikai-
seen asumiseen sopivista tonteista ja rakennuksista sekä tarjota raakamaan vas-
tikkeeksi rakennusmaata kaava-alueilta.
Päätökset uusien alueiden kaavoituksesta ja käyttöönotosta olisi järkevää
tehdä vasta huolellisen harkinnan jälkeen. Todellinen kysyntä ja kuntaan kohdis-
tuvat taloudelliset vaikutukset kannattaisi huolellisesti arvioida. Ennen uuden
alueen perustamista kunnan kannattaisi selvittää sen realistiset toteutumismah-
dollisuudet sekä taloudelliset mahdollisuutensa ylläpitää vanhat ja uudet alueet.
Uusien alueiden hankkiminen ja kaavoittaminen ei ole ensisijaista väestöl-
tään vähenevissä kunnissa. Maapolitiikan painopiste kannattaisi pitää olemassa
olevan rakenteen säilyttämisessä ja kehittämisessä. Maankäyttösopimuksilla
voidaan kehittää jo kaavoitettuja alueita, jolloin alueen ympäristö ja imago ko-
henee sekä viihtyisyys lisääntyy. Erityisesti kunnan aloitteesta eri toimijat yhdis-
tävään kuntakeskuksen jatkuvaan kehittämistyöhön kannattaisi keskittyä.
Kysynnästä riippuen voisi kunta antaa tietyin väliajoin rakentamiskehotuk-
sia kuntarakenteen tiivistämiseksi muutamille tonteille kerrallaan.
Väestöään menettävän kunnan on edullista tukeutua palvelujen järjestämi-
sessä lähellä sijaitsevaan aluekeskukseen. Olisi hyödyllistä, että kuntien yhteise-
nä tavoitteena olisi seudun myönteinen kehitys. Vahva keskus nostaa ympäröivi-
en alueiden arvoa asuin-, työpaikka- ja esimerkiksi matkailualueina (Tiina Tihl-
man: Selviytymisen käsikirja maankäyttäjille, 2002).
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Liite 2
Kuntien ehdotukset maapolitiikan keinojen kehittämiseksi
Kehittämisehdotukset lainsäädäntöön
Etuostolain muuttaminen:
- Kasvukeskukset samaan asemaan pääkaupunkiseudun kanssa
- Kunnalla etuosto-oikeus asemakaava-alueella kaikkiin yli 2 000 m2:n suu-
ruisten kohteiden kauppoihin
- Etuostolain toimeenpanon helpottaminen
- Valtionmaita etuoston piiriin
Raakamaan lunastusmahdollisuuden lupamenettelyn helpottaminen ja lunas-
tusprosessin nopeuttaminen. Kunnalle lunastusoikeus yli 10 vuotta rakentamat-
ta olleelle tontille.
Valtion korkotuki tai avustus maanhankintaan kasvukeskuksissa
Verotuksen kiristäminen, kun kohteena yleiskaavan mukaisten asuntoalueiden
maapohjat
Luovutusvoiton veron osittainen tai kokonaan poistaminen kunnalle maata
myytäessä joko määräaikaisena tai pysyvänä käytäntönä
Kehittämisaluemenettelyyn oikeuksia poiketa MRL:n säännöksistä ja verotuk-
sen kytkemistä mukaan
Rakennusmaan järjestelyssä arvonnousu tulisi ohjata kunnalle Saksan malliin.
Maankäyttösopimusten korvausten kiinnittäminen esimerkiksi ao. tonttiin
Kehittämiskorvausmenettelyn prosessi yksinkertaisemmaksi
Varainsiirtoveron poistaminen kunnalta tonttia ostettaessa
Rakentamiskehotuksen rakentamisajan lyhentäminen kahteen vuoteen. Keho-
tuksen antamisen yhteydessä määrätään lunastushinta, mikäli ei rakenneta.
Rakentamattoman rakennuspaikan korotetun kiinteistöveron ylärajan nosto.
Kehittämisalueilla ei peritä ollenkaan.
Asemakaavoitusmenettelyn muuttaminen:
- Kaavoituksen prosessien keventäminen
- Menettelyn yksinkertaistaminen kaupungin mailla
- Muutosprosessin nopeuttaminen, kun rakennusoikeuksia pienennetään
Ylikunnallinen toimintaorganisaatio pääkaupunkiseudulle
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Kehittämisehdotukset menettelytapoihin
Aito maapolitiikka kuntiin, valtuustokausittain tarkistettava maapoliittinen
ohjelma
Seudullinen yhteistyö maapolitiikassa; kuntien päällekkäisten toimintojen ja
resurssien yhdistäminen
Seudullinen maanhankintarahasto pääkaupunkiseudulle
Kuntien vaihtomaavarannon lisääminen yhteistyössä TE-keskusten kanssa
Rakennusmaan järjestelylle nopeat ja selkeät säännöt
Maankäyttösopimuksiin hyväksytyt periaatteet ja toimintamallit, yksiselittei-
set laskentamallit korvauksista, toteuttamissopimuksiin lisää sopimusvapautta
Kehittämiskorvausmenettelyn yksinkertaistaminen, yksiselitteiset laskenta-
kaavat korvauksista
Tonttituotannon liikelaitostaminen riittävän suurissa kunnissa
Tontinluovutusperiaatteisiin lisää joustavuutta, asuntojen hinta- ja laatuehto-
jen käyttöönotto tontinluovutuksen perusteena
Tontinluovutus ja markkinointi
- seutukunnan välisenä yhteistyönä
- virkamiespäätöksillä
- vuokrausmahdollisuuksien lisääminen
- tontinluovutusehtojen lisääminen ja noudattaminen
- hallinnonjakosopimusmenettelyn kehittäminen
Tonttipörssitoimintaan selkeät pelisäännöt, toimiva maa- ja tonttipankkirekis-
teri
Rakentamattoman rakennuspaikan korotetun kiinteistöveron kohdistaminen
yritystontteihin kasvukunnissa
Täydennysrakentamisessa vuokralaisille ohjataan kaavan muutoksen tuomasta
arvonnoususta osuus.
Tiedottamisen lisääminen kunnissa elinkeinopolitiikan suuntaan, hyvä asiakas-
palvelu
Ranta-alueiden kaavoittaminen vakituiseen asumiseen vähentäisi loma-asu-
tusta.
Limingan malli: Hajarakentaminen ohjataan aktiivisella sopimuspolitiikalla
kasvusuunta-alueilta muille alueille.
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Liite 3
Kyselyssä mukana olleiden kuntien väestönmuutos
Kyselyssä mukana olleiden kuntien väestönmuutos (väestönkasvu/vähennys) vuonna 2003
(Lähde: Tilastokeskus).
Kunta Väestön- Väestön- Väkiluku KEHITYSVAIHE
muutos muutos kasvu- kehys- ei kasva- väestöltään
keskus kunta va kunta vähenevä
kunta > -0,5
(%) (h) (31.12.03) %
Helsinki -0,1 -386 559 330  x
Espoo 1,2 2 634 224 231  x
Tampere 0,6 1 143 200 966  x
Vantaa 1,2 2 149 184 039  x
Turku 0,3 441 175 059  x
Oulu 1,1 1 328 125 928  x
Lahti 0,3 285 98 253  x
Jyväskylä 1,6 1 299 82 409  x
Kuopio 0,5 429 88 250  x
Pori 0,4 294 76 189  x
Lappeenranta 0,3 190 58 897  x
Joensuu 0,7 368 52 659  x
Mikkeli 0,0 20 46 511 x
Porvoo 1,1 487 46 217 x
Hyvinkää 0,4 172 43 169 x
Järvenpää 1,4 514 37 114 x
Rauma -0,4 -165 36 869 x
Lohja 1,0 357 36 004 x
Nurmijärvi 3,3 1 131 35 922 x
Kokkola 0,5 173 35 756 x
Kajaani -0,4 -129 35 713 x
Rovaniemi -0,1 -29 35 081 x
Tuusula 1,7 575 33 952 x
Jyväskylän mlk 1,0 335 33 820 x
Seinäjoki 2,0 611 31 696  x
Kirkkonummi 2,5 758 31 695 x
Kerava 1,5 461 31 170 x
Imatra -0,9 -261 29 969 x
Nokia 1,6 437 28 090 x
Savonlinna -0,2 -66 27 536 x
Riihimäki 1,2 313 26 654 x
Salo 0,4 108 24 794 x
Raisio 0,5 108 23 430 x
Kemi -0,8 -180 23 056 x
Varkaus -0,8 -177 22 761 x
Raahe -1,0 -228 22 594 x
Rovaniemen mlk 0,4 90 21 874 x
Ylöjärvi 2,0 431 21 698 x
Hollola 1,1 228 20 755 x
Siilinjärvi 1,2 234 20 119 x
Pietarsaari -0,1 -26 19 431 x
Sipoo 1,2 220 18 397 x
Mäntsälä 1,6 270 17 473 x
Haukipudas 1,8 296 16 696 x
Lieto 1,2 172 14 777 x
Lapua 0,0 4 14 002 x
Ylivieska -0,3 -35 13 185 x
Kontiolahti 1,5 173 12 103 x
Nurmo 1,1 125 11 448 x
Kemijärvi -1,8 -177 9 759 x
Haapajärvi -0,9 -70 8 083 x
Liminka 4,7 289 6 475 x
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Liite 4
Maanhankinta Kaavan toteuttaminen Tontinluovutus
Kunta Osto Lunastus Etuosto Rak.keh. Kor.kiint. Maank. Keh. Keh. Myynti Vuokraus
vero sop. korv. aluem.
Helsinki x x x x x x
Espoo x x x x x x
Tampere x x x x x x
Vantaa x x x x x x
Turku x x x x x x x
Oulu x x x x x
Lahti x x x x x x
Jyväskylä x x x x x
Kuopio x x x x x x
Pori x x x x x x
Lappeenranta x x x x x x
Joensuu x x x x x x
Mikkeli x x x
Porvoo x x x x
Hyvinkää x x x x x x
Järvenpää x x x x x
Rauma x x x x x
Lohja x x x x x
Nurmijärvi x x x x x x
Kokkola x x x x x x x x
Kajaani x x x x x x
Rovaniemi x x x x x x
Tuusula x x x x x
Jyväsk.mlk x x x x x x x x
Seinäjoki x x x x x x
Kirkkonummi x x x x x
Kerava x x x x x x
Imatra x x x
Nokia x x x x x x
Savonlinna x x x x
Riihimäki x x x x x x
Salo x x x x
Raisio x x x x x
Kemi x x x x x x
Varkaus x x x x
Raahe x x x x x x
Rovan.mlk x x x x x
Ylöjärvi x x x x x x
Hollola x x
Siilinjärvi x x x x x x
Pietarsaari x x x x x
Sipoo x x
Mänsälä x x x x x x
Haukipudas x x x x x x x
Lieto x x x x x
Lapua x x x x
Ylivieska x x x x
Kontiolahti x x
Nurmo x x x x x
Kemijärvi x x x x
Haapajärvi x x x
Liminka x x
Maapolitiikan keinojen käyttö kyselyyn vastanneissa kunnissa vuosina 2000–2004
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Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistövero
Kunta 2001 2002 2003 2004 2005
Elimäki 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Eura 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Haapajärvi 1,00 1,00 1,00 2,00 2,00
Haapavesi 1,50 1,50 1,50
Halikko 3,00 3,00 3,00
Haukipudas 2,00 2,00 3,00 3,00 3,00




Hämeenkyrö 1,00 2,00 2,00
Hämeenlinna 3,00 3,00
Ikaalinen 2,00 2,00 3,00
Ilmajoki 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Inkoo 2,00
Inari 2,00 2,00 2,00
Jyväsk. mlk 1,50
Kaarina 2,50 2,50 2,50 2,50
Kajaani 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Kankaanpää 3,00 3,00
Karjalohja 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50
Karkkila 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Kaskinen 2,00 2,00 2,00 2,00 3,00
Kauhajoki 1,00 1,00 2,00 2,00 2,00
Kauhava 1,50 1,50 1,50
Kaustinen 3,00 3,00 3,00 1,00 1,00
Kemijärvi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Kerava 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Keuruu 1,00 1,00
Kiihtelysvaara* 3,00 3,00 3,00 3,00
Kinnula 2,00 2,00 2,00
Kittilä 1,00
Kiuruvesi 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50
Kokkola 2,50 2,50 2,50 2,50 2,50
Korpilahti 1,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Kortesjärvi 1,00 1,00
Kruunupyy 1,00 1,00 1,00
Kuhmo 1,40 1,00 1,00 1,00 1,00
Kuopio 3,00 3,00 3,00
Kyyjärvi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00




Mustasaari 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Mäntsälä 3,00 3,00
Mäntyharju 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Naantali 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Nastola 3,00 3,00
Nivala 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Liite 5
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Kunta 2001 2002 2003 2004 2005
Nokia 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Nurmo 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Orimattila 2,50 2,50 2,50 2,50 2,50
Oulainen 1,50 1,50 1,50 1,50 2,00
Parainen 2,00 2,50 3,00 3,00
Pattijoki* 2,00 2,00
Perho 1,00 2,00
Pernaja 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Pielavesi 2,50 2,50 2,50 2,50 2,50
Pietarsaari 3,00 3,00 3,00
Pohja 3,00 3,00
Pori 1,00 1,00 1,00 1,00
Pudasjärvi 1,30 1,30 1,30 1,30
Pyhäjärvi 1,00 1,00 1,00 1,00 3,00
Pyhäntä 1,00 1,00 1,00
Raahe 1,00 1,00 2,00 2,00 2,00
Raisio 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Rantsila 2,00 2,00 2,00
Rautavaara 2,00 2,00
Riihimäki 1,00 1,00 3,00 3,00
Rovaniemen mlk 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Rovaniemi 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Ruukki 3,00
Saarijärvi 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
Savonranta 1,50 1,50 1,50 1,50
Seinäjoki 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Siikajoki 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Siilinjärvi 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Siuntio 3,00 1,50
Sumiainen 1,00
Toholampi 2,00 2,00 2,00 2,00 2,10
Toijala 3,00 3,00
Tornio 2,00 2,00 2,00 3,00




Uusikaarlepyy 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Vaasa 3,00
Vampula 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Vehmersalmi* 2,00 2,00 2,00
Veteli 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Viljakkala 2,00 2,00 2,00
Vilppula 2,00
Vuolijoki 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Yli-Ii 1,00 1,00 3,00 3,00
Ylöjärvi 2,00 2,00
Yhteensä kuntia 49 59 67 83 88
* kuntaliitos
Alleviivatut kunnat ovat olleet mukana kuntakyselyssä. Lihavoiduissa kunnissa on
ollut korotetun kiinteistöveron maksimiarvo (3 %) käytössä koko tarkasteluajanjakson
(vuosina 2001–2005).
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Liite 6
Kuntakyselylomake
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Tapio Takalo-Eskola
Kunnan maapolitiikan keinojen vaikuttavuus ja kehittämistarpeet
Pääministeri Matti Vanhasen vuonna 2003 toimintansa aloittaneen hallituksen hallitusohjelmaan on
sisällytetty, että kuntia rohkaistaan käyttämään täysimääräisesti kaavoitus- ja maapolitiikan välineitä
riittävän, kohtuuhintaisen ja laadukkaan asuntotuotannon turvaamiseksi. Tämä selvitys pyrkii osaltaan
vastaamaan hallitusohjelman tavoitteisiin ja edistämään tavoitteiden toteutumista.
Selvityksen pääpaino on syksyllä 2004 toteutetun kuntakyselyn tuloksissa. Kohdekuntina olivat kaikki
kasvukeskukset, niiden keskeisimmät kehyskunnat sekä muutamat muut suurehkot kunnat. Selvitystä
täydennettiin kartoittamalla kuntakentän lisäksi myös rakennusalan edustajien näkemyksiä kolmella
haastattelulla.
Selvitys sisältää kuntien maapolitiikkaan liittyvää lainsäädäntöä, toimintatapoja ja käytännön tuloksia
sekä kuntakyselyn ja haastattelujen yhteydessä esiin tulleita tuloksia ja kehittämisajatuksia. Kyseiseen
aineistoon perustuen selvitys sisältää myös kehittämisehdotuksia lainsäädäntöön ja menettelytapoihin.
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Kunnan maapolitiikan keinojen vaikuttavuus ja kehittämistarpeet
(Kommunens markpolitiska åtgärder – verkningar och utvecklingsbehov)
I programmet för statsminister Matti Vanhanens regering, som tillträdde år 2003, ingår en strävan att
uppmuntra kommunerna att fullt ut använda sig av olika instrument för planläggnings- och markpolitik
för att trygga en tillräcklig bostadsproduktion av hög kvalitet och till ett skäligt pris. Syftet med denna
utredning är att den för sin del skall anta utmaningarna i regeringsprogrammet och göra det lättare att
uppnå dess mål.
Utredningen fokuserar främst på resultaten av en kommunenkät som genomfördes hösten 2004.
Föremål för utredningen var alla tillväxtcentra, deras viktigaste kranskommuner samt en del andra
relativt stora kommuner. Utredningen kompletterades genom att man även kartlade byggbranschens
synpunkter i form av tre intervjuer med företrädare för branschen.
I utredningen ingår lagstiftning kring markpolitik, olika verksamhetskoncept och praktiska resultat
samt slutsatser och utvecklingsidéer som kommit fram i samband med kommunenkäten och intervju-
erna. Utgående från nämnda material innehåller utredningen även utvecklingsförslag beträffande
lagstiftning och tillvägagångssätt.
markpolitik, markanvändningsplanering, markägande, kommuner, markpolitiska åtgärder
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Kunnan maapolitiikan keinojen vaikuttavuus ja kehittämistarpeet
(Impact and development needs of municipal land-use policy incentives)
The government programme of Prime Minister Matti Vanhanen’s government that took office in 2003
includes the aim of encouraging municipalities to make full use of land-use planning and policy methods
and incentives in order to ensure the production of sufficient, fairly priced and high-quality housing. This
study strives to contribute to the goals of the government programme and to promote the achievement
of the said goals.
The study focused on the results of a municipal questionnaire that was carried out in autumn 2004. The
target municipalities consisted of all the growth centres in Finland, their most important neighbouring
municipalities and a few other largish municipalities. In addition to this overview of the municipal sphere,
the study was also supplemented by the perspectives of building sector representatives that were
collected through three interviews.
The study comprises legislation associated with municipal land-use policy, modes of operation and
practical results, along with results and development ideas that emerged as a result of the municipal
questionnaire and the interviews. On the basis of this data, the study also contains development proposals
for legislation and modes of operation.
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